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1 Innledning 
Frem til 1992 ble tvangssalg av boliger alltid gjennomført som auksjonssalg. Da 
tvangsfullbyrdelsesloven av 1992 ble vedtatt, gjorde man store endringer i reglene om 
gjennomføringen av tvangssalg. Et viktig mål var å skape større likhet mellom tvangssalg 
og frivillige salg. 
 
I dag kan tvangssalg av bolig gjennomføres enten som auksjonssalg eller som 
medhjelpersalg. Salg gjennom medhjelper er i dag den vanligste gjennomføringsformen, og 
dette er den salgsformen som likner mest på frivillig omsetning av bolig gjennom megler. 
 
Denne oppgaven vil gi en fremstilling av viktige regler som gjelder for medhjelpers arbeid 
ved tvangssalg av bolig. Målet for oppgaven er å gjøre en sammenlikning av medhjelperens 
rolle i tvangssalg og meglerens rolle i frivillige salg.  
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2 Rettskildesituasjonen 
Hovedtyngden av de regler denne oppgaven skal gi en fremstilling av, finner vi i 
tvangsfullbyrdelsesloven av 1992. Ordlyden i loven må tillegges stor vekt i forbindelse 
med spørsmål om bruk av tvang. Loven stiller opp klare regler for medhjelpers rolle og 
arbeid. Den stiller også opp viktige prinsipper for hvordan tvangsfullbyrdelse skal 
gjennomføres generelt. 
 
Tvangsfullbyrdelsesloven er fortsatt relativt ny. Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) er omfattende og 
gir uttrykk for mange av de vurderingene som ble gjort i forbindelse med forslaget til 
tvangsfullbyrdelsesloven. Innst. O. nr 72 (1991-1992) viser at komiteen gav tilslutning til 
de største delene av innholdet i regjeringens proposisjon.  
 
Lovforarbeidene til en så ny lov som tvangsfullbyrdelsen, forarbeider som er såpass 
grundige og omfattende, må tillegges stor vekt der loven ikke gir klare svar på 
problemstillinger som kan reise seg i forbindelse med gjennomføringen av tvangssalg. 
 
Domstolene behandler et stort antall tvangssalgssaker. Det finns derfor et stort antall 
avgjørelser fra domstolene i slike saker. Det finns også en del høyesterettsavgjørelser, blant 
annet knyttet til spørsmål om vilkårene for tvangssalg, utsettelse og stadfestelse av bud. 
Likevel finns det relativt lite rettsavgjørelser som direkte behandler spørsmål om 
medhjelpers arbeid under et tvangssalg, med unntak av spørsmålet om situasjoner hvor 
arbeidet vanskeliggjøres. 
 
Når det gjelder litteratur om gjennomføringen av tvangssalg, er også titlene relativt 
begrenset.
1
 Særlig er litteraturen begrenset når det gjelder reglene om medhjelpers arbeid 
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under tvangssalg. Viktig teori som er benyttet i arbeidet med denne oppgaven er blant 
kommer fra blant andre Brækhus, Bunæs og  Moe. Det må også nevnes Falkangers 
omfattende kommentarutgave av tvangsfullbyrdelsesloven. Spørsmål om tvangssalg er 
også noe behandlet i fremstillinger om blant annet panterett, boligrett og fast eiendoms 
rettsforhold av blant andre Falkanger og Wyller.  
 
I 1995 avga også en arbeidsgruppe sin utredning om domstolenes merarbeid med 
tvangssalg etter den nye loven. Denne vurderingen er nå 13 år gammel. Men siden det kun 
er gjort relativt små endringer i reglene om gjennomføring av medhjelpersalg, fremstår 
utredningen fortsatt som en viktig kilde til hvordan reglene har fungert i praksis. 
 
2.1 Særlig om rettskildesituasjonen for regler om frivillig omsetning av bolig 
gjennom megler 
Det er ikke oppgavens mål å gi noen omfattende fremstilling av reglene for megleroppdrag 
ved frivillig omsetning. Men når det skal gjøres en sammenlikning av medhjelper og 
meglers arbeid, vil dette likevel måtte berøres. 
 
Stortinget vedtok en ny eiendomsmeglingslov i 2007. Med unntak for noen bestemmelser 
trådte loven i kraft 1. januar 2008. Loven har omfattende forarbeider som må tillegges stor 
vekt ved tolkingen av de nye reglene. 
 
Til den gamle loven finns svært mye rettspraksis og teori. Mye av dette materialet vil 
fortsatt ha relevans, ettersom den nye loven i stor grad viderefører eldre rett. 
3 Bakgrunnen for innføringen av medhjelperordningen i 1992 
Arbeidet med ny tvangsfullbyrdelseslov begynte med et utvalg som gav sin innstilling så 
tidlig som 1954. Arbeidet med ny tvangsfullbyrdelseslov tok tid, mye fordi det var 
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nødvendig å samordne lovarbeidet med nye lover om blant annet gjeldsforhandlinger og 
konkurs. Det er ikke et mål for denne oppgaven å gi en fremstilling av prosessene i dette 
arbeidet eller diskusjonene gjennom perioden. Men det er viktig å si noe om hvilke 
betraktninger som gjorde seg gjeldende da den nye tvangsfullbyrdelsesloven ble vedtatt i 
1992. 
 
Som nevnt i innledningen ovenfor, innebar tvangsfullbyrdelsesloven av 1992 innføringen 
av en ny tvangssalgsordning. Mens alle tvangssalg tidligere ble gjennomført som 
tvangsauksjoner, innførte man i 1992 en gjennomføringsform som liknet mer på ordningen 
med frivillig salg gjennom megler. 
 
Den gamle ordningen med auksjoner avholdt av namsmyndighetene selv var komplisert for 
de som ønsket å kjøpe eiendommen på tvangssalg. Det ble ikke utarbeidet salgsoppgaver 
som i frivillige salg. Når eiendommen ble solgt, fortsatte heftelser å hvile på eiendommen i 
den grad de ble dekket av budet. Kjøperen måtte selv forestå fordelingen av kjøpesummen 
mellom tidligere eier og rettighetshavere. Han kunne ikke kreve at domstolen skulle 
avgjøre spørsmålet om hvordan fordelingen skulle skje.
2
  
 
Auksjonene ble heller ikke gjort kjent som ved frivillige salg. Auksjonene ble kunngjort i 
Norsk Lysingsblad og aviser. Rettighetshavere fikk ikke adresserte meldinger om at 
eiendommen var begjært tvangssolgt, og måtte selv holde seg oppdatert i kunngjøringene. 
Og for kjøpere innebar ordningen at opplysninger om hvilke boliger som var til salgs, var 
mindre tilgjengelige. 
 
Den nye ordningen skulle øke mulighetene for tilpasset markedsføring. Kjøperen skulle få 
bedre råd og informasjon før han avga bud, blant annet i spørsmål finansiering. Det å kjøpe 
bolig på tvangssalg, skulle gjøres enklere enn det hadde vært tidligere. Kjøper skulle for 
eksempel ikke lenger være ansvarlig for fordelingen av kjøpesummen.  
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En viktig del av bakgrunnen for forslaget var eksempler på eiendommer som var blitt solgt 
til uholdbart lave priser på tvangsauksjon. Å gjennomføre tvangssalget på en måte som 
liknet mer på frivillige salg gjennom megler, skulle være med å hindre at dette skjedde i 
fremtiden. Et prisnivå på nivå med markedsverdi ville gagne både saksøkte og 
rettighetshavere, og bedre legitimiteten til systemet.  
 
En antok også at man gjennom medhjelpersalg lettere kunne unngå uheldige virkninger for 
eieren utover det som er formålet med tvangssalget. Medhjelperordningen ville virke 
mindre inflamerende for saksøkte enn den tidligere ordningen hadde vært. Tvangssalg er 
tvangsrealisering av krav, kravene får dekning gjennom tvunget salg. Saksøkte skal ikke 
påføres unødig store tap i prosessen, verken økonomisk eller på andre måter.  
 
Gjennom sin kontakt med saksøkte, mente man også at medhjelper kunne bidra til at 
tvangssalg ble avverget. Dette kunne for eksempel ved at megler kunne gi saksøkte 
informasjon og veiledning om ulike måter å løse saken på. Muligheten for å finne gode 
løsninger i den enkelte sak – både når tvangssalg ble avverget og når det ble gjennomført – 
var et viktig mål med den nye tvangssalgsordningen. 
 
Det fremgår av Ot.prp.nr 65 (1990-1991) at forslaget til en medhjelperordning fikk stor 
tilslutning fra høringsinstansene i 1990. Men blant andre Norges lensmannslag var negativ 
til forslaget, og hadde under høringen uttalt at de mente man skulle beholde 
auksjonsordningen uten adgang til underhåndssalg. Likevel fremgår det av Innst. O. nr. 7 
(1991-1992) at justiskomiteen i det store sluttet seg til regjeringens syn.  
 
Stortinget gjorde endringer i regjeringens forslag særlig på to viktige punkter. For det første 
ble det bestemt at domstolen alltid skulle velge salgsform ut fra en vurdering av hva som 
var den best egnede fremgangsmåten i den enkelte sak, altså hva det er sannsynlig at vil gi 
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den beste prisen.
3
 Medhjelpersalg ble derfor ikke gjort til hovedregel slik regjeringen hadde 
foreslått. For det andre skulle namsmannen i alminnelighet oppnevnes som medhjelper i 
lensmannsdistriktene. Regjeringen hadde ment at medhjelper i de fleste tilfeller burde være 
meglere eller advokater. Disse spørsmålene vil bli behandlet nærmere nedenfor under 
henholdsvis punkt 6.2 og7.1.1.2. 
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4 Begrepet ”bolig” – litt om tvangsfullbyrdelseslovens system 
Tema for denne oppgaven er tvangssalg av bolig. Ren kontraktsrettslig leierett til et sted å 
bo faller derfor naturlig utenfor tema. For at tvangssalg skal bli aktuelt, må retten til 
boligen helt eller delvis være knyttet til en eiendomsrett. Det må være tale om et 
formuesobjekt som kan tvangsselges.  
 
Det følger av eiendomsmeglingsloven § 1-2 annet ledd at loven gjelder ved salg av alle 
typer bolig. Tvangsfullbyrdelsesloven inneholder derimot ulike bestemmelser for ulike 
typer av formuesobjekter. Det må derfor avklares hva slags formuesobjekter som kan 
utgjøre en bolig, og hvilke regler i tvangsfullbyrdelsesloven som kommer til anvendelse. 
 
Realregistrerte formuesobjekter kan tvangsselges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven 
kapittel 11, jf. § 11-1 første ledd første punktum. Grunnboken er et slikt realregister, jf. § 1-
8 første ledd. Dette betyr at alle eierboliger kan tvangsselges etter reglene, også når det er 
tale om en eierseksjon og når boligen står på festet grunn. I borettslagsloven av 2003 
bestemmer § 6-1 at også borettslagsandeler skal registreres i grunnboken. Denne 
registreringen innebærer at disse andelene kan tvangsselges etter de samme reglene som for 
eierboliger.  
 
Andre adkomstdokumenter til leierett eller borett til husrom, kan tvangsselges etter lovens 
kapittel 12, jf. § 12-1. Paragraf 1-8 fjerde ledd definerer dette som et ”dokument som 
representerer en leierett eller borett til husrom knyttet til en overførbar fordring på utleieren 
eller en andelsrett i et selskap, unntatt borettslagsandel som er registrert i grunnboken”. Før 
borettslagsloven av 2003 måtte tvangssalg av borettslagsandeler selges etter disse reglene. I 
dag kommer reglene til anvendelse når det er tale om tvangssalg av aksjer i boligselskaper, 
og obligasjoner med tilknyttet leierett. 
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Det kan virke uheldig at ulike boligtyper tvangsselges etter ulike regelsett. Dette gjør 
reglene mindre tilgjengelig. Når menneskers bolig tvangsselges, må det være viktig med 
forutsigbarhet og tilgjengelighet til gjeldende bestemmelser. I eiendomsmeglingsloven 
skilles det ikke i nevneverdig grad mellom salg av ulike typer bolig. 
 
Men borettslagsandeler skal som nevnt nå realregistreres. Tallet på andre boliger som 
rammes av reglene i kapittel 12 er heller ikke økende. Paragraf 3-7 i husleieloven av 1999 
innebar et forbud mot etablering av nye obligasjonsboliger, men loven grep ikke inn i 
avtaler inngått før loven trådte i kraft.
4
 Ved borettslagsloven av 2003 ble det også forbudt å 
opprette nye boligaskjeselskaper, jf. § 1-4 første ledd. Eksisterende boligaksjeselskap kan 
omdannes til borettslag etter § 13-5, men det gjelder ingen plikt til dette.  
 
Disse forenklingene vil være fordelaktig for både rettighetshavere, kjøpere ved tvangssalg, 
domstoler og medhjelpere. – Delvis også i frivillige avtalesituasjoner, ved at 
rettsvernreglene blir mer ensartet. – Alle vil dra nytte av at reglene ved tvangssalg av ulike 
boligtyper blir mer ensartet og lettere tilgjengelig. Men forskjellen mellom regelsettene må 
ikke overdrives. 
 
I hovedsak gjelder de samme reglene ved tvangssalg etter de ulike kapitlene, jf. §§ 12-5 
første ledd og 12-6. Reglene om tvangsgrunnlag for tvangssalg etter de to kapitlene er noe 
ulikt utformet, jf. §§ 11-2 og 12-2. Dette kommer først og fremst av at rettsvern oppnås på 
ulike måter avhengig av om formuesgodet er realregistrert eller ikke. Det gjelder også 
andre krav til innholdet i saksøkers begjæring ved tvangssalg etter kapittel 12, jf. § 12-4, og 
andre regler om mangler, jf. § 12-7 annet ledd. Disse spørsmålene faller utenfor denne 
oppgavens tema, og vil ikke bli behandlet.  
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Når denne oppgaven referer til bestemmelsene i kapittel 11, vil reglene derfor gjelde ved 
tvangssalg av alle typene av bolig. En viktig forskjell ligger likevel i reglene om hvor lenge 
et bud skal være bindende for budgiver, jf. § 12-6 annet ledd.  
 
Det er hensynet til plass som gjør at denne oppgavens tema er avgrenset til å gjelde bolig. 
Imidlertid vil de fleste reglene som gjennomgås i denne fremstillingen, også gjelde andre 
typer faste eiendommer og adkomstdokumenter. Mange av reglene vil også gjelde for skip 
og luftfartøy. Men ved tvangssalg av disse typene formuesobjekter vil det reises en del 
spesielle problemstillinger. For å fokusere på de problemstillinger som reises ved 
tvangssalg av bolig, er tema i denne oppgaven avgrenset slik. 
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5 Særlig om tvangssalg av ideelle andeler av bolig 
Frivillige salg av ideelle andeler i bolig må antas å skje relativt sjelden. Begrensninger i 
retten til å selge andelen kan følge av for eksempel ekteskapsloven § 32, eller av 
avtaleforholdet mellom sameierne. For å oppnå best mulig utbytte ved salget, vil det 
uansett lønne seg å selge hele boligen. Sameierne vil nok derfor i de fleste tilfeller finne 
frem til en enighet om hvordan saken skal løses, eller sameiet kan kreves oppløst etter 
sameieloven § 15.  
 
Eiendomsmeglingsloven § 1-2 første ledd nr. 1 bestemmer at loven gjelder også ved salg av 
ideelle andeler av fast eiendom gjennom megler. Dette vil nok helst bli aktuelt der 
eierandelen er knyttet til en rett til å bruke en bestemt del av eiendommen som bolig. Da vil 
den ideelle andelen være knyttet til en borett til en bestemt del av eiendommen. Etter sin 
ordlyd gjelder loven ikke ved frivillig salg av ideelle andeler av adkomstdokumenter. 
Lovens forarbeider gir ikke grunnlag for å tolke loven annerledes. 
 
Det kan derimot lett tenkes at det besluttes tvangssalg av ideelle andeler av en bolig. Det er 
svært vanlig at to eller flere mennesker eier en bolig i fellesskap. I mange tilfeller vil begge 
partene i et ekteskap eller samboerskap være registrert som hjemmelshaver. Når den enes 
kreditor søker å sikre sitt krav, bestemmer § 7-13 tredje ledd at utlegg uansett kan tas i 
ideell halvdel av felles bolig mellom saksøkte og hans ektefelle eller en annen han lever i et 
ekteskapsliknende forhold med, så fremt det ikke sannsynliggjøres at han ikke er eier av en 
slik andel. Loven bruker ordet ”bolig”, uten at dette begrenses til spesielle boligtyper.5  
                                                 
5
 I Rt. 1992 s. 1663 og  Rt. 1995 s. 1381 ble adgangen til tvangssalg av ideell andel av borettslagsandeler 
avvist for henholdsvis kontraktspant og utleggspant ettersom slik ideell andel ble ansett uoverdragelig, jf. 
dekningsloven § 2-2. Etter borettslagsloven av 2003 § 5-2 første ledd gjelder forbudet mot å bli sameier i 
borettslagsandeler nå bare i forhold til borettslaget, og det må derfor være klart at det nå er adgang både til 
utlegg i og tvangssalg i ideell andel av borettslagsandeler. 
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Kreditorer vil i mange tilfeller altså ikke ha sikkerhet i mer enn en ideell andel av bolig, og 
kan da heller ikke kreve øvrige andeler av boligen tvangssolgt. Tvangssalg av ideell andel 
av bolig skjer da etter de samme reglene som tvangssalg av hele formuesgodet, jf. §§ 11-1 
og 12-1. 
 
Men tvangssalg av ideelle andeler av boliger er nok ofte vanskeligere, og det kan ikke antas 
å være mulig å oppnå et utbytte ved salget som er like høyt som om hele eiendommen 
selges. Derimot kan en tenke seg at det er mulig for kjøpere å spekulere i denne typen salg. 
Han kan kjøpe en ideell andel av boligen, til en pris under verdien av andelen, og deretter 
kan han kreve sameiet oppløst etter sameieloven § 15. Da vil hele eiendommen bli solgt, og 
gevinsten kan lettere bli større. 
 
Paragraf 11-18 første ledd annet punktum bestemmer derfor at retten kan beslutte at salget 
skal omfatte hele boligen, dersom det blir gitt samtykke til dette av enten saksøkte eller en 
annen sameier som har rett til å kreve sameiet oppløst ved tvangssalg. Muligheten kan gi 
både saksøkte og medeier en bedre løsning enn tvangssalg av ideell andel ville gitt. 
 
Retten skal likevel ikke under alle omstendigheter imøtekomme et krav om utvidelse av 
tvangssalget til å gjelde hele boligen. Blant annet i en kjennelse fra Eidsivating 
lagmannsrett i 1999 ble saksøktes krav om utvidelse av salget ikke tatt til følge. For å kjøpe 
den ideelle halvparten som var besluttet tvangssolgt, hadde saksøktes tidligere samboer (og 
medeier) tilbudt å betale halvparten av en takst som gjaldt hele boligen. Det forelå da ikke 
holdepunkter for at en utvidelse av salget til å gjelde hele eiendommen, ville gi bedre 
utbytte. 
6
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6 Når kan gjennomføres tvangssalg? 
6.1 Noen typiske tilfeller  
Tvangssalg kan begjæres av den som har et tvangskraftig tvangsgrunnlag for tvangssalg. 
Det mest typiske tilfellet er der noen har pant med rettsvern i en eiendom, enten det er 
etablert gjennom utlegg eller avtale, eller lovpant. 
 
At tvangsgrunnlaget skal være tvangskraftig, vil si at både de materielle, personlige og 
formelle vilkår for tvangskraft som er nevnt i tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 4 er 
oppfylt.  
 
Også der loven gir særskilt hjemmel for det, kan tvangssalg bli aktuelt. Et eksempel er når 
en sameier av fast eiendom krever sameiet oppløst etter sameieloven § 15. Andre 
eksempler er ved vesenlig mislighold av plikter knyttet til eierseksjon, jf. eierseksjonsloven 
§ 26 annet ledd, eller borettslagsandel, jf. borettslagsloven § 5-22 annet ledd.  
 
Ved konkurs gjelder egne regler for realisering av boets eiendeler, jf. konkursloven §§ 117 
og 117a. Disse reglene suppleres av dekningsloven § 8-15 første ledd som bestemmer at 
boet når som helst har rett til å kreve pantebeheftede eiendeler solgt gjennom 
namsmyndighetene med utslettende virkning for udekkede pantheftelser. Tvangssalg kan 
ellers bli aktuelt etter en abandonering etter konkursloven § 117b . 
Tvangsfullbyrdelsesloven § 4-9 bestemmer også at et tvangsgrunnlag kan begjæres 
fullbyrdet ovenfor et konkursbo når personen har gått konkurs etter etablering.  
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6.2 Beslutning om tvangssalg og gjennomføringsform 
Det er retten som treffer avgjørelse saksøkers begjæring skal tas til følge, og om tvangssalg 
skal gjennomføres, jf. § 11-9 første ledd. Retten avgjør også om tvangssalget skal 
gjennomføres som tvangsauksjon eller medhjelpersalg.  
 
Auksjonssalg og medhjelpersalg er to svært forskjellige salgsordninger. Av reglene i §§ 11-
44 til 11-50 fremgår det at auksjonssalg gjennomføres av namsmannen eller domstolen, det 
utarbeides ingen salgsoppgave som i frivillige salg, og budrunden skjer i et auksjonsmøte. 
Kunngjøring av tid og sted for møtet skjer ved annonsering i en avis eller et blad som er 
alminnelig lest blant dem som kan tenkes å være interessert i formuesgodet.  
 
Det bestemmes i § 11-12 første ledd at valget av salgsform skal tas ut fra hva som antas å 
gi det største utbytte. Om saksøker ønsker at det skal holdes tvangsauksjon, for eksempel 
fordi han mener det vil gi en raskere prosess, kan han altså etter lovens ordlyd likevel ikke 
kreve det.  
 
Verken lovtekst eller forarbeider gir grunnlag for å hevde at retten som hovedregel skal 
beslutte at salget skal gjennomføres gjennom medhjelper. Selv om praksis har vist at 
medhjelperordningen velges i de langt fleste tilfeller, må retten derfor gjøre en konkret 
vurdering av hvilken salgsform som skal velges i det enkelte tilfelle. 
 
Medhjelpersalg er nok det som i de fleste tilfeller må ventes å gi best utbytte. Dette er den 
salgsformen som likner mest på frivillig salg, og det er sannsynligvis denne salgsformen 
som gir tilgang til det bredeste antall interessenter.  
 
Etter § 11-30 annet ledd litra a skal et bud uansett nektes stadfestet dersom det er 
sannsynlig at fornyede salgsforsøk vil lede til større utbytte. Regelen gjelder også ved 
auksjonssalg, jf. § 11-51 første ledd siste punktum. Det er derfor ikke adgang til å stadfeste 
et bud i et medhjelpersalg, dersom det er sannsynlig at en tvangsauksjon vil gi en bedre 
pris. En oppnevnt medhjelper skal også underrette retten om han mener en annen salgsform 
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vil gi bedre utbytte, jf. § 11- 13 tredje ledd. Retten kan da omgjøre sin beslutning etter § 6-
4 første ledd.  
 
Hensynet til effektiv gjennomføring av tvangsdekningen, og til effektiv bruk av ressurser, 
tilsier at det er viktig at retten gjør en konkret vurdering i det enkelte tilfelle, av hvilken 
salgsform det er sannsynlig at vil gi det beste utbytte. Noen presumpsjon for at 
medhjelpersalg i alle tilfeller vil gi det beste utbytte, er det ikke grunnlag for. Foreligger det 
forhold som tilsier at tvangsauksjon er den best egnede salgsformen, skal denne velges.  
 
I praksis velges auksjonsformen bare rent unntaksvis. En utredning fra 1995 viste at 
auksjonsformen i praksis noen steder ble valgt når sannsynligheten for at tvangssalget ble 
gjennomført var liten, for eksempel når saksøker krever dekning for små krav om 
kommunale skatter gjennom realisering av legalpantet.
7
 I dag kunne argumentet blitt brukt 
også der borettslag gjør gjeldende legalpantet for felleskostnader etter borettslagsloven § 5-
20 første ledd.  
 
Sannsynligheten for om tvangssalget blir gjennomført er et lite relevant hensyn. Rett nok 
vil oppnevnelsen av medhjelper innebære større kostnader med saken. Men valget av 
salgsform skal tas ut fra en vurdering av hva som gir et best utbytte av gjennomført salg. 
Det fremgår klart av lovens ordlyd og forarbeidene at denne typen 
sannsynlighetsvurderinger ikke skal påvirke valget av salgsform.  
 
Auksjonssalg velges i praksis også der medhjelpersalg av en eller annen grunn ikke lar seg 
gjennomføre.
8
 Dette kan være tilfelle for eksempel der salgsarbeidet motarbeides, og det 
ikke er mulig å få eiendommen fraveket. At medhjelpersalg ikke lar seg gjennomføre vil i 
disse tilfellene innebære at auksjonssalg gir større utbytte. Dette innebærer derfor ikke noe 
unntak fra regelen om at salgsform skal velges ut fra hva som gir størst utbytte. 
 
                                                 
7
 Ernst Moe (1995) s. 15 
8
 Falkanger, Thor (2006) s. 89 
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Selv om man ut fra kjennskap til saksøktes atferdsmønster antar at medhjelpers arbeid vil 
bli vanskelig, kan heller ikke auksjonsformen velges med mindre det er sannsynlig at 
utbyttet av et fullbyrdet salg vil bli bedre på den måten. Men medhjelpers arbeid kan bli så 
omfattende at en mindre kostnadskrevende auksjon kan resultere i at utbyttet blir større ved 
auksjonssalg. Det er nettoresultatet av salget som må vurderes, ikke budet i seg selv. 
 
Tidligere ble auksjonsformen også valgt der erverv av eiendommen krevde konsesjon. Etter 
lovendring i 2000 er reglene om innehenting av bindende uttalelse hvilken pris som vil bli 
akseptert av konsesjonsmyndighetene de samme ved medhjelpersalg som ved auksjonssalg. 
I dag vil konsesjonskravet derfor ikke påvirke valget av salgsform. 
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7 Forholdet mellom eiendomsmeglingsloven og tvangsfullbyrdelsesloven 
Ved frivillig omsetning gjelder prinsippet om fritt meglervalg. Oppdragsgiver står fritt ved 
valg av megler.
9
 Et medhjelpersalg begynner derimot med at domstolen beslutter at 
tvangssalg skal gjennomføres og sender et oppdrag til medhjelper. Det ene oppdraget har 
grunnlag i kontrakt mellom megler og selger, det andre har grunnlagg i en avgjørelse fra 
domstolen. Likevel har det altså vært lovgivers mål at utførelsen av de to oppdragene i stor 
utstrekning skal skje på samme måte. Det er derfor viktig å avklare i hvilken grad 
medhjelper omfattes av bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven.  
 
Eiendomsmeglingslovens saklige virkeområde er eiendomsmeglingsvirksomhet, jf. § 1-2 
første ledd. Samtidig definerer loven eiendomsmegling som ”å opptre som mellommann, 
herunder å forestå oppgjør” i forbindelse med blant annet omsetning av bolig, jf. § 1-2 
annet ledd. Loven gjør ingen begrensninger i forhold til grunnlaget for salgsoppdraget, og 
bruker ikke ord som ”frivillig” eller ”avtale”. Det naturlige forståelsen av ordet 
”omsetning” er derfor at dette også omfatter overdragelser som gjennomføres ved tvang.  
 
Hva som ligger i mellommannsbegrepet er drøftet i lovens forarbeider. Noen 
legaldefinisjon av begrepet ble ikke vedtatt. Drøftingene ble heller ikke knyttet til 
medhjelperoppdrag i tvangssalg. Det ble uttalt at: 
 
”I tråd med gjeldende rett og utvalgets forslag bør det fortsatt bero på en 
helhetsvurdering om noen har opptrådt som mellommann i forbindelse 
med en transaksjon”10 
 
                                                 
9
 Karl Rosén (2005) s. 67 
10
 Innst. O. nr. 50 (2006-2007) s. 9 
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Den tradisjonelle definisjonen er en selvstendig mellommann som opptrer for fremmed 
regning. Eiendommen må ikke tilhøre han selv eller noen han representerer, og han skal 
ikke selv bære risikoen for tap ved overdragelsen.
11
 Medhjelper i tvangssalg faller naturlig 
inn under denne definisjonen.  
 
I et rundskriv fra Kredittilsynet i 1993 ble det uttalt at når advokater og eiendomsmeglere 
ble oppnevnt som medhjelpere ved salg av slike objekter som loven gjaldt, ville 
virksomheten være eiendomsmegling.
12
 I forlengelsen av rundskrivet må en derfor også 
anta at Kredittilsynet har sett det som sin oppgave å føre kontroll også med 
eiendomsmeglere og advokaters virksomhet i forbindelse med oppdrag som medhjelper. 
Slik rundskrivet lyder, må en anta at en tolket loven slik at namsmenn derimot ikke skulle 
omfattes av reglene i eiendomsmeglingsloven når de ble oppnevnt som medhjelpere.  
 
Hvorvidt medhjelper omfattes av eiendomsmeglingslovens bestemmelser, ser ikke ut til å 
være drøftet direkte i forarbeidene. Men mellommannsbegrepet ble brukt i forarbeidene til 
tvangsfullbyrdelsesloven, i forbindelse med at man vurderte om ”medhjelper” var et egnet 
begrep. Det ble uttalt at medhjelper dels kan opptre som mellommann og dels kan opptre i 
eget navn.
13
 Rundskrivet inneholder heller ikke noen begrunnelse for oppfatningen at 
medhjelpers arbeid er eiendomsmegling. Likevel er det naturlig å tolke 
eiendomsmeglingsloven § 1-2 slik at medhjelper omfattes av loven iallfall når han opptrer 
som mellommann. 
 
Men medhjelper i tvangssalg har også en del oppgaver som ikke typisk følger av 
mellommannsrollen. Dette gjelder for eksempel der medhjelper tar opp megling mellom 
partene for å finne en frivillig løsning. Eiendomsmeglingsloven kan her åpenbart kun 
gjelde der loven også omfatter en vanlig megler som påtar seg oppgaver utenfor det som 
vanligvis omfattes av megleroppdraget, så som å megle med selgers nabo i en konflikt. 
                                                 
11
 Ot.prp.nr. 16 (2006-2007) s. 15 
12
 Kredittilsynet (15/1993) 
13
 Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) s. 91 
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Borgarting lagmannsrett behandlet i 1997 spørsmålet om forholdet mellom 
eiendomsmeglingsloven og tvangsfullbyrdelsesloven. Spørsmålet var om det gjaldt noen 
frist for medhjelpers oppdrag, slik som det gjorde for frivillige oppdrag etter 
eiendomsmeglingsloven. Retten la lagt vekt på vesensforskjellene mellom tvangssalg og 
frivillig salg. Tvangssalg er en salgsordning som må ventes å ta en del mange tilfeller. Det 
ble det vist til at tvangsfullbyrdelsesloven inneholdt spesielle regler om gjennomføringen 
av tvangssalg og medhjelpers oppgaver.  
 
Retten mente at forarbeidene gav uttrykk for at kravene til medhjelper etter 
eiendomsmeglingsloven først og fremst har bakgrunn i et ønske om å sikre at medhjelper 
har de nødvendige yrkesmessige kvalifikasjoner.
14
 
 
Det må antas å stemme at dette var bakgrunnen for at man ønsket å benytte medhjelpere 
med bestemte kvalifikasjoner. Men når det først er gitt adgang til å oppnevne personer og 
foretak som oppfyller bestemte yrkesmessige kriterier som medhjelper, bør det også ligge i 
dette at de må følge de plikter som gjelder andre i provisjonen. En eiendomsmegler vil 
naturlig forventes å opptre med den samme profesjonalitet og redelighet som en annen 
eiendomsmegler, også når han selger eiendom i oppdrag for domstolen. Han må følge god 
meglerskikk når han opptrer som mellommann i salget.  
 
Eiendomsmeglingsloven bør derfor tolkes slik at den også gjelder foretak og advokater som 
driver salgsarbeid i oppdrag fra domstolen.  
 
Imidlertid er det også klart at tvangsfullbyrdelsesloven som en mer spesialisert lov, må gå 
foran eiendomsmeglingsloven ved motstrid. Dette understrekes også i det nevnte 
rundskrivet fra Kredittilsynet, og fremgår av kjennelsen fra Borgarting. 
 
                                                 
14
 LB-1997-3457  
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Det må også presiseres at ”oppdrag” etter eiendomsmeglingsloven § 6-1 første ledd er noe 
man påtar seg i avtale. Noen steder i eiendomsmeglingsloven fremgår det at den enkelte 
bestemmelse kun gjelder ”oppdraget”.  Siden et frivillig salgsoppdrag og et 
medhjelperoppdrag er vesentlig forskjellige konstruksjoner, er det ikke naturlig å tolke 
disse bestemmelsene slik at de også omfatter medhjelperoppdrag. Det må i så fall være 
spesielle grunner som tilsier at det bør foretas en analogisk tolkning. 
 
Lovens kan heller ikke tolkes slik at den direkte omfatter namsmannen, ettersom den 
bruker uttrykkene ”foretaket”, ”advokaten”, eller ”oppdragstaker”. Etter 
eiendomsmeglingsloven kan ikke namsmannen være oppdragstaker. 
 
De modifikasjoner som her er gitt innebærer at for eksempel eiendomsmeglingslovens 
kapittel 7 om vederlag ikke gjelder ved tvangssalg. Det gjør heller ikke reglene om for 
eksempel oppdragskontrakten etter § 6-4 eller oppdragdragstakers plikter etter §§ 6-8 og -9. 
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8 Hvem er medhjelper? 
8.1.1 Medhjelper skal oppfylle vilkårene for å drive ervervsmessig omsetning av 
bolig 
Tvangsfullbyrdelsesloven § 2-10 gir regler om hvem som kan være medhjelper ved 
tvangssalg. Regelen innebærer at den som oppnevnes som medhjelper skal oppfylle de krav 
som er fastsatt i eller i medhold av lov for ervervsmessig omsetning av vedkommende 
formuesgode.   
 
Altså kan et foretak oppnevnes som medhjelper, når Kredittilsynet har gitt det tillatelse til å 
drive eiendomsmeglingsvirksomhet, jf. § 2-3 første ledd. Advokater som har stilt sikkerhet 
etter domstollovens § 222, kan også drive eiendomsmeglingsvirksomhet etter § 2-1 første 
ledd. Slik sikkerhet skal alltid stilles av den som vil utøve advokatvirksomhet i eget navn.  
 
8.1.1.1 Unntak: Boligbyggelag 
Før eiendomsmeglingsloven av 2007 kunne boligbyggelag alltid medvirke til omsetning av 
andeler i tilknyttede borettslag der boligbyggelaget var forretningsfører. De kunne i tillegg 
gis en bevilling for å drive eiendomsmegling generelt.
15
 
 
Ved vedtak av ny eiendomsmeglingslov mente lovgiver konsesjonssystemet innebærer en 
forbrukerbeskyttelse, som også bør gjelde ved eiendomsmegling i boligbyggelag.
16
 I dag 
                                                 
15
 NOU 2006: 1 s. 17 
16
 Innst. O. nr. 50 (2006-2007) s. 22 
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har boligbyggelag derfor ingen generell rett til å opptre som megler ved salg av andeler i 
egne borettslag. Men boligbyggelaget kan fortsatt få tillatelse til å drive eiendomsmegling 
mot godtgjørelse etter eiendomsmeglingsloven § 2-4 jf. § 2-3 første ledd. Når slik tillatelse 
er gitt, vil boligbyggelaget kunne oppnevnes som medhjelper etter hovedregelen i § 2-10 
første ledd.  
 
Men etter en endring i 2003 bestemmer nå tvangsfullbyrdelsesloven § 11-12 tredje ledd at 
et boligbyggelag kan oppnevnes som medhjelper når det er en registrert andel i et 
borettslag tilknyttet boligbyggelaget som skal selges. Boligbyggelaget trenger i disse 
tilfellene ikke å oppfylle kravene for å drive ervervsmessig omsetning, det vil si at de ikke 
behøver noen tillatelse fra Kredittilsynet. 
 
Når et boligbyggelag ikke kan opptre som mellommann ved et frivillig salg av en 
borettsandel, innebærer det for så vidt et avvik fra frivillige salg når boligbyggelaget 
likevel kan oppnevnes som medhjelper ved gjennomføringen av tvangssalg. 
Boligbyggelagene har likevel tradisjonelt hatt så vid adgang til å opptre som megler i 
frivillige salg, at ordningen vil nok foreløpig likevel ikke oppleves som svært annerledes 
enn ved gjennomføringen av frivillige salg.  
 
Det må likevel ventes at regelen mer unntaksvis vil bli brukt ved valg av medhjelper. 
Normalt vil domstolen ha faste medhjelpere den forholder seg til, se avsnitt 8.1.3 nedenfor.  
 
Ved vedtak av ny eiendomsmeglingslov var som nevnt også en av grunnene for å kreve 
konsesjon av boligbyggelag ved eiendomsmegling, hensynet til forbrukersikkerheten. Disse 
faste medhjelperen må en anta at domstolen sørger for at har de nødvendige 
forutsetningene for å gjøre et godt salgsarbeid. Ved oppnevnelse av boligbyggelag som 
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medhjelper, bør retten vurdere om boligbyggelaget har de nødvendige forutsetninger for å 
gjennomføre oppdraget. Mer om krav til skikkethet vil bli sagt nedenfor under punkt 8.1.2.  
 
Det kan være praktiske grunner til at boligbyggelaget ikke har søkt om tillatelse til å drive 
meglervirksomhet. Og samtidig kan boligbyggelaget, som forretningsfører og med 
kjennskap til borettslaget i det enkelte tilfelle tenkes å ha spesielle forutsetninger for å gjøre 
et godt arbeid i den enkelte sak. I slike tilfeller er det en fordel for alle involverte parter at 
boligbyggelaget kan oppnevnes som medhjelper. 
 
8.1.1.2 Unntak: Namsmannen 
Som nevnt ovenfor under avsnitt 3, mente enkelte høringsinstanser at det ikke burde 
innføres noen medhjelperordning. Norges Lensmannslag fremhevet også at om at man 
innførte en medhjelperordning, så burde lensmenn kunne oppnevnes. De mente 
lensmennene var særlig kvalifisert for oppgaven, og at de særlig burde kunne oppnevnes 
om det ikke var tilfredsstillende eiendomsmegler- og advokatdekning i distriktet. 
Departementet foreslo at det skulle være adgang til å oppnevne namsmannen som 
medhjelper. Departementet mente dessuten at medhjelperen burde kunne få bistand fra 
lensmennene i forbindelse med tilsyn med eiendommene, arrangering av visninger med 
mer.
17
 
 
Ved behandlingen i stortinget, la komiteen vekt på at namsmannen antas å ha særlige 
forutsetninger for å arbeide frem løsninger som avverger tvangssalget, og at namsmannens 
person- og lokalkunnskaper kan gjøre arbeidet lettere.
18
 Stortinget bestemte derfor at i det i 
alminnelighet skulle være namsmannen som ble oppnevnt som medhjelper i 
lensmannsdistrikter, jf. tidl. § 11-12 tredje ledd.  
 
                                                 
17
 Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) s. 38 
18
 Innst. O. nr. 72 (1991-1992) 
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At namsmannen ”alminnelighet” skulle oppnevnes som medhjelper, innebar selvfølgelig at 
det var en del unntak. Falkanger skrev i 1993 at advokater og meglere blant annet måtte 
kunne oppnevenes som medhjelpere i tilfeller hvor salgsobjektet var kompliserte 
eiendommer som forretningsbygg eller industrieiendommer, og i tilfeller hvor namsmannen 
ikke var interessert i å være medhjelper.
19
  
 
Denne regelen ble opphevet fra 2000. Justiskomiteen uttalte: 
 
” Komiteen viser til at lensmenn sjeldnere oppnevnes som medhjelpere i 
lensmannsdistriktene, til tross for at regelen er at de som hovedregel skal 
oppnevnes som medhjelpere Komiteen ser at lensmennene med sin 
lokalkunnskap og nære kontakt med folk kan være ressurspersoner å 
bruke i en slik sammenheng. Det er derfor viktig at de fortsatt kan være 
medhjelpere. Imidlertid har lensmennene også mange andre viktige, mer 
politifaglige oppgaver.”20 
 
Loven ble altså endret ettersom praksis var blitt annerledes enn det man hadde tenkt seg. At 
namsmenn i dag kun unntaksvis skal brukes som medhjelpere i tvangssalg, virker fornuftig 
i et ressursperspektiv, og er i tråd med det som regjeringen foreslo i 1991. 
 
Namsmannen kan fortsatt oppnevnes som medhjelper etter § 2-10 tredje ledd. Men en må 
nok anta at dette vil skje kun helt unntaksvis også i fremtiden. Det vil nok helst bli aktuelt 
der en vet at salgsarbeidet vil by på særlige utfordringer, som medhjelper ikke er egnet til å 
løse og hvor vilkårene for å beslutte auksjonssalg ikke er oppfylt. 
 
Dersom namsmannen oppnevnes som medhjelper, får han de samme oppgavene i 
forbindelse med gjennomføringen av tvangssalget som en annen medhjelper ville hatt. 
Likevel innebærer oppnevnelsen et betydelig avvik fra hvordan et frivillig salg ville blitt 
                                                 
19
 Falkanger (1993) s. 113 
20
 Innst. O. nr. 45 (1999-2000) s. 15 
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gjennomført. Eiendomsmeglere og advokater opptrer ofte som mellommenn i frivillige 
salg. Det gjør aldri namsmannen. Namsmannen har også en annen kompetanse, og utad 
forbindes han med andre oppgaver enn eiendomsomsetning.   
 
I mange tilfeller vil saksøkte også ha hatt kontakt med namsmannen tidligere, i forbindelse 
med for eksempel en gjeldsordningssak eller en sak om tvangssalg av andre 
formuesobjekter. En kan også lett tenke seg situasjoner hvor andre kreditorer begjærer 
utlegg mot saksøkte mens tvangssalget av boligen pågår.  
 
Namsmenn besitter åpenbart mye kompetanse i spørsmål om tvangsfullbyrdelse, og er 
vandt til å forholde seg til saksøkte i saker om både gjeldsordninger, sikring av krav og 
tvangsdekning. Likevel vil oppnevnelsen av namsmannen som medhjelper kunne innebære 
at saksøkte opplever tvangssalget som svært ulikt fra en frivillig omsetning.  
 
8.1.2 Krav til dyktighet og skikkethet 
Ved frivillige salg vil de fleste boligeiere søke å finne den dyktigste og mest seriøse 
eiendomsmegleren de kan. Når boligen i stedet selges gjennom tvangssalg, vil eieren være 
tvunget til å akseptere og stole på den medhjelper som domstolen oppnevner. 
 
Rent økonomisk er eiere og rettighetshavere godt sikret mot udyktige medhjelpere. Et bud 
skal som nevnt ikke stadfestes dersom det er sannsynlig at fornyede salgsforsøk vil gi en 
høyere pris. Så lenge det sannsynliggjøres at et bedre utført salgsarbeid vil resultere i et 
høyere bud, må salgsarbeidet derfor fortsette.  
 
Ellers er kvaliteten i medhjelperens arbeid i stor utstrekning sikret gjennom regler om 
hvordan tvangsfullbyrdelsen skal gjennomføres. Som vi skal se nedenfor, stiller loven krav 
til utvising av hensynsfullhet og varsomhet under tvangsfullbyrdelsen, jf. § 5-10. V En 
medhjelper skal forholde seg til alle aktørene i saken på en god og ryddig måte.  
 25 
 
Ofte vil medhjelper også kunne til å bidra til at saker løses på en frivillig måte. Av hensyn 
til både bruk av ressurser, og av hensynet til sakenes parter, må det være et mål at 
tvangssaker skal finne frivillige løsninger der dette er mulig. Det er da viktig at medhjelper 
har forutsetninger for å bidra til slike løsninger i de sakene det er mulig. 
 
I forarbeidene
21
 uttales det at retten også til en viss grad må forvisse seg om at den 
som oppnevnes er skikket til oppgaven som medhjelper. Retten skal altså ikke 
oppnevne en medhjelper som har vist seg lite skikket til oppgaven som 
medhjelper. Det kan for eksempel gjelde medhjelpere som har opptrådt uryddig, 
som har brutt sine plikter i salgsarbeidet, som har vist seg dårlig på behandling av 
partene eller i forhold til forvaltning av informasjon. Det må dessuten være 
adgang til å skifte ut medhjelper mens et tvangssalg pågår, dersom han ikke 
skjøtter sitt oppdrag på en tilfredsstillende måte.
22
  
 
På små steder kan det være at domstolen har få valgmuligheter ved oppnevnelsen 
av medhjelpere. I alle tilfeller bør retten gi oppdraget til den best skikkede og den 
dyktigste. Finns det ikke egnede advokater eller meglerfirmaer, vil den kunne 
vurdere å oppnevne namsmannen som medhjelper. 
 
Ved frivillige salg kan oppdraget sies opp uten varsel fra hver av partene, jf. 
eiendomsmeglingsloven § 6-5 annet ledd. Det kreves da ikke at megleren har vanskjøttet 
sine oppgaver, eller brutt med regler om hvordan megleroppdraget skal utføres. Når et 
tvangssalg gjennomføres, sier det seg selv at saksøkte ikke har denne adgangen. Likevel 
                                                 
21
 Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) s. 217 
22
 Falkanger (1993) s. 113 
 26 
bør retten være forpliktet til å vurdere saken om den mottar en henvendelse med alvorlig 
kritikk av medhjelpers opptreden eller håndtering av oppdraget. 
 
8.1.2.1 Særlig om eiendomsmeglingslovens regler om god meglerskikk og 
Kredittilsynets kontroll  
Eiendomsmeglingsloven § 6-3 første ledd bestemmer at oppdragstaker i sin 
virksomhetsutøvelse skal opptre i samsvar med god meglerskikk. Utførelsen av oppdrag 
som medhjelper fra domstolen faller naturlig inn under begrepet ”virksomhetsutøvelse”.  
 
Det fremgår også klart av lovens forarbeider at kravet til god meglerskikk skal gjelde 
generelt for virksomheten til de som driver eiendomsmegling, og ikke bare i det enkelte 
oppdrag.
23
 
 
Reglene om god meglerskikk kommer derfor til anvendelse for den som har konsesjon til å 
drive eiendomsmegling, både når han opptrer i frivillige salg og når han opptrer i 
medhjelpersalg.  
 
Dersom eiendomsmeglerfirmaet grovt eller gjentatte ganger har overtrådt sine plikter etter 
lov eller forskrifter, kan Kredittilsynet kalle tilbake foretakets tillatelse til å drive 
eiendomsmegling, jf. § 8-2 første ledd nr. 6. Tilsvarende kan også advokaten forbys å drive 
eiendomsmegling, jf. §8-3 nr. 4. 
 
Dette innebærer at foretaket og advokaten som driver med eiendomsmegling kan fratas 
retten til dette når han enten grovt eller gjentatte ganger har brutt med god meglerskikk, 
eller med andre regler som gjelder hans utøvelse av eiendomsmeglingsvirksomhet. Hvis 
denne tillatelsen fratas han, vil han heller ikke lenger oppfylle kravene for å oppnevnes som 
medhjelper i tvangssalg, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 2-10. 
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8.1.3 Fordeling av medhjelperoppdrag 
Loven regulerer ikke hvordan valg av blant kvalifiserte medhjelpere skal foregå. I en 
utredning fra 1995 fremgår det at bruk av faste medhjelpere er den vanlige ordningen. Kun 
tre namsretter sa at medhjelperne ble valgt blant alle som var interessert. Alle andre valgte 
medhjelpere blant en begrenset krets.
24
 Det er ingen grunn til å forvente at dette har endret 
seg i løpet av de senere år. 
 
Av hensyn til behovet for samarbeid og kommunikasjon mellom medhjelper og domstol, 
kan bruk av faste medhjelpere være en fordel. Ut fra et kompetanseperspektiv, kan det være 
av interesse å bruke erfarne eller spesialiserte medhjelpere. 
 
Av forarbeidene fremgår det at retten bør søke å spre oppdragene mellom flere ulike 
aktører. Dette kan gi en større tillit til systemet, og en større mulighet for å eventuelt 
avdekke en medhjelpers uskikkethet. Kretsen av faste medhjelpere som benyttes bør derfor 
ikke være for liten. Spredningen vil også skape større likhet mellom frivillige salg og 
tvangssalg. 
 
Dersom det anføres fra en part i en sak at en medhjelper har spesielle forutsetninger for å 
utføre oppdraget som medhjelper i saken, kan det også være naturlig at retten tar hensyn til 
slike anmodninger.  
 
                                                 
24
 Ernst Moe (1995) s. 30 
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8.1.4 Krav til sikkerhet 
Krav om sikkerhetsstillelse er gitt i forskrift om tvangssalg ved medhjelper av 4. desember 
1992, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 2-10 første ledd annet punktum. Namsmannen har ikke 
plikt til å stille sikkerhet, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 2-10 tredje ledd tredje punktum, 
men alle andre medhjelpere må antas å være forpliktet til å stille sikkerhet i samsvar med 
forskriften. 
 
Etter forskriftens § 2-1 andre ledd det ikke nødvendig med noen særskilt sikkerhetsstillelse 
dersom medhjelperen har stilt sikkerhet etter en annen bestemmelse i eller i medhold av 
lov, som gjelder det denne sikkerheten kreves. Foretak og advokat som driver 
eiendomsmegling plikter å stille forsikring etter eiendomsmeglingsloven § 2-7 første ledd. 
Forsikringen skal dekke det ansvar de kan pådra seg under utøvelse av 
eiendomsvirksomheten. Noen særskilt sikkerhet kan derfor ikke være nødvendig der dette 
er gjort. 
 
Reglene om krav til sikkerhet blir derfor ikke behandlet videre her. 
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9 Generelle regler for utførelsen av oppdraget 
Ettersom medhjelper opptrer på oppdrag fra domstolen, er det naturlig at det også finns en 
del forventninger til hvordan han skal opptre. Spørsmål gjør seg gjeldende i forhold til 
hvordan henvendelser fra aktørene i en sak skal håndteres, taushetsplikt, veiledningsplikt, 
bruk av makt, med mer.  
 
I avsnitt 8ovenfor er det sagt en del om hvem som kan være medhjelper. Til medhjelper 
stilles det også krav om habilitet. Habilitetskravet avgjør også om noen kan være 
medhjelper, men da i den enkelte sak. Dette spørsmålet blir derfor behandlet her i avsnitt 9. 
 
9.1 Krav til habilitet og uavhengighet 
Ved frivillige salg gjelder eiendomsmeglingslovens kapittel 5 om krav til uavhengighet for 
foretak og advokater som driver eiendomsmegling.  
 
Paragrafene 5-1 og 5-2 regulerer adgangen til å drive annen næringsvirksomhet. Kort 
oppsummert innebærer begrensningen i adgangen til å drive annen næringsvirksomhet at 
foretakene, advokatene og deres ansatte ikke kan drive annen virksomhet som er egnet til å 
vekke tilliten til integritet og uavhengighet. Reglene må antas å gjelde også for advokat 
eller foretak som mottar oppdrag som medhjelper i tvangssalg. 
 
For medhjelper i tvangssalg gjelder også reglene om habilitet i domstolloven §§ 106, 108, 
109, 111 og 121 for medhjelper etter tvangsfullbyrdelsesloven § 2-10 andre ledd jf § 2-5 
første ledd.  Det er ikke rom for en gjennomgang av disse reglene her. I korte trekk 
innebærer de at når det foreligger særegne omstendigheter som er egnet til å svekke tilliten 
til hans upartiskhet, så er han inhabil, jf. § 108. Slike omstendigheter vil foreligge der 
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medhjelper har en slik tilknytning til sakens parter, eller på annen måte en slik 
interessetilknytning til saken, at tilliten til hans upartiskhet svekkes. 
 
Etter tvangsfullbyrdelsesloven kan han på tross av habilitetsreglene i domstolloven, 
oppnevnes som medhjelper om det finnes ubetenkelig og vedkommende har særlige 
forutsetninger for å forestå salget. Begge vilkårene må eventuelt være oppfylt for at det skal 
kunne gjøres unntak fra hovedregelen, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 2-10 andre ledd andre 
punktum.  
 
Tvangsfullbyrdelsesloven § 2-11 litra c utelukker dessuten en medhjelper og hans ansatte 
fra å kjøpe selv eller opptre som fullmektig for kjøper. Regelen innebærer at når et 
meglerfirma oppnevnes som medhjelper, vil ingen ansatte i firmaet ha adgang å kjøpe 
eiendommen de har fått i oppdrag å selge. Dersom en advokat er oppnevnt som medhjelper 
vil ingen av de han har arbeidende for seg kunne opptre som kjøper i de saker han er 
medhjelper. Det fremgår av lovens forarbeider
25
 at medhjelperen og hans ansatte heller 
ikke har anledning til å gi bud på eiendommen.  
 
En kan spørre om forbudet mot å opptre som kjøper også skal omfatte tilfeller hvor det er 
åpenbart at aktørens tilbud er det høyeste man vil kunne oppnå gjennom fortsatte 
salgsforsøk. Lovens siktemål har ikke først og fremst vært å hindre denne typen utfall. 
Likevel fremgår det klart av lovens ordlyd at disse sakene også omfattes. Regelen om 
forbud mot å opptre som kjøper sikrer at medhjelper beholder et profesjonelt forhold til 
saken. I tillegg ville hans tillit, og dermed også tilliten til at tvangssalg gjennomføres på en 
forsvarlig måte, lett blitt svekket dersom medhjelperens profesjonelle og personlige 
interesser ble blandet sammen. 
 
Paragraf 5-3 i eiendomsmeglingsloven innebærer også et forbud mot egenhandel, og handel 
med andre med slik nær tilknytning som loven nevner. Bestemmelsen innebærer 
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begrensninger både i hvem som kan være kjøper, og hvem sine eiendommer man kan påta 
seg å selge.  
 
Ettersom tvangsfullbyrdelsesloven regulerer hvilke saker en kan være medhjelper i ved 
tvangssalg og hvem som kan opptre som kjøper, må tvangsfullbyrdelsesloven antas å gå 
foran eiendomsmeglingslovens bestemmelser i tvangssalgssaker. I stor grad vil disse 
likevel overlappe hverandre. Verken eiendomsmegleren eller medhjelperen har adgang til å 
kjøpe en eiendom han har i oppdrag å selge. Og verken eiendomsmegleren eller 
medhjelperen vil ha anledning til å forestå salget av sitt barns bolig. 
 
Eiendomsmeglingslovens bestemmelser sikrer at mellommannrollen bevares. Denne 
kjennetegnes nettopp ved uavhengighet i forhold til parter og risiko. Formålet med 
domstollovens habilitetsregler og at disse kommer til anvendelse i tvangssalgssaker er også 
å sikre tilliten til systemet, og å hindre at det tas personlige hensyn. 
 
Kravene til god meglerskikk vil ofte sikre de samme hensynene. Overensstemmelsen 
mellom reglene for meglers rolle og medhjelpers rolle er derfor svært lik selv om reglene 
om egenhandel gjelder spesielt for frivillige salg.  
 
9.2 Krav til god meglerskikk 
I avsnitt 8.1.2.1 ovenfor kommer det frem at reglene om god meglerskikk kommer til 
anvendelse i forbindelse med både tvangssalg og frivillige salg. Kravet om god 
meglerskikk vil i mange tilfeller supplere mer konkrete regler om hvordan megler skal 
opptre, for eksempel i forhold til hvilken informasjon han skal gi partene i et salg.  
 
Ved spørsmålet om hva som er god meglerskikk, bør en se på flere kilder. Det kan nevnes 
bransjepraksis, fagmyndighetenes uttalelser, rådende oppfatninger om etiske og faglige 
prinsipper, normaloppfatninger i samfunnet, og rimelighetsvurderinger.
26
 Blant annet vil 
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hensynet til ryddighet og orden i handelen måtte telle tungt. Det vil også hensynet til 
objektivitet i behandlingen av kjøpere.  
 
Ofte vil regelen utfylle andre regler om for eksempel habilitet, veiledningsplikt. Men det er 
også en selvstendig regel i den forstand at den stiller krav til hvordan megleren skal opptre 
i enhver situasjon. Megleren skal forvalte sin posisjon, rolle, og sin fagkyndighet på en god 
måte. 
 
Da følger det også at hva som er god meglerskikk kan variere fra situasjon til situasjon. I 
frivillige salg vil reglene om god meglerskikk utfylle lojalitetsplikten som oppdragstaker 
har ovenfor selger etter vanlige avtalerettslige prinsipper. I et tvangssalg vil derimot heller 
måtte anses forpliktet til å opptre lojalt ovenfor domstolen. Når medhjelper i tvangssalg kan 
ta avgjørelser, for eksempel om at saksøkte ikke skal være til stede under visning, vil han 
ha adgang til dette selv om det i en frivillig salgssituasjon kunne oppfattes som dårlig 
meglerskikk. 
 
9.3 Plikt til hensynsfullhet og varsomhet under gjennomføringen av oppdraget 
Tvangsfullbyrdelsesloven § 5-10 annet ledd, jf. § 6-1 annet ledd, bestemmer at det under 
tvangsfullbyrdelsen skal vises den hensynsfullhet og varsomhet som forholdene tillater. Det 
fremgår klart av lovens forarbeider at også medhjelpers arbeid er omfattet av 
bestemmelsen. 
 
I forarbeidene uttales det: 
 
”Men den som forestår fullbyrdingen, må påse at fullbyrdingen ikke 
unødig skader saksøkte eller andre berørte interesser, og at den for øvrig 
gjennomføres på en verdig måte.”27 
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Medhjelper har altså en plikt til i alle sine gjørende ovenfor saksøkte og andre involverte 
aktører, å opptre med den hensynsfullhet han kan.  
 
Dette må innebære at han skal utvise en viss diskresjon i sin kontakt med saksøkte eller 
hans familie, for eksempel i forhold til vedkommendes naboer. Det kan videre innebære en 
viss hensynsfullhet ovenfor saksøktes familie. Særlig barn bør nok vernes i vanskelige 
møter med saksøkte. 
 
Kravet om varsomhet og hensynsfullhet må også gjelde i forhold til fornuftige antall 
henvendelser til saksøkte, varsling av besøk, hensynsfulle valg av tidspunkt for dette, og så 
videre. 
 
Likevel må medhjelper også kunne opptre med myndighet der det er nødvendig, for å få 
gjennomført sine oppgaver, for å få saksøkte til å lytte. Hva ”forholdene tillater”, vil jo 
nettopp variere fra sak til sak. Dersom saksøkte ikke møter opp til avtalte tidspunkt, må 
medhjelper kunne besøke han uten varsel. Dersom saksøkte hever stemmen i foran naboer, 
må medhjelper også kunne gjøre dette i noe større grad enn han ellers ville gjort. Og om 
medhjelper gjentatte ganger har forklart en sak for saksøkte og gitt de råd han kan, må han 
ha adgang til å opptre mer avvisende ovenfor saksøkte. 
 
Ved frivillige salg av gjennom megler vil det normalt ikke være nødvendig med noen regel 
av om varsomhet og hensynsfullhet. Der er det ikke noe som skal gjennomføres med tvang, 
og det vil følge av avtaleforholdet mellom selger og oppdragstaker at disse har en viss 
lojalitetsplikt ovenfor hverandre. 
 
9.4 Veiledningsplikt 
Ved frivillige salg gjennom eiendomsmegler bestemmer eiendomsmeglingsloven § 6-7 
første ledd at oppdragstakeren skal sørge for at kjøperen får opplysninger han har grunn til 
å regne med å få og som kan få betydning for avtalen. Denne informasjonen skal kjøperen 
få før handelen sluttes. En interessert kjøper vil selvfølgelig finne en stor del av den 
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nødvendige informasjonen i salgsmaterialet for boligen. Men han vil i tillegg ha en 
berettiget forventning om å få svar på spørsmål vedrørende overdragelsen fra megleren.  
 
I tillegg innebærer regelen i § 6-3 første ledd om god meglerskikk en plikt for megler til å 
gi både interessenter og selger nødvendige råd og veiledning gjennom salgsprosessen. For 
kjøperen følger vel dette også av lojalitetskravet som gjelder i avtaleforholdet mellom 
selger og megler.
28
 Når det gjelder rettighetshavere, kan krav til veiledning og opplysning 
følge av plikten til å lojalt ivareta de øvrige parters interesser. 
 
Av forarbeidene til loven fremgår det klart at kravene til god meglerskikk ikke bare gjelder 
i det enkelte oppdrag han påtar seg, men også under all sin øvrige virksomhetsutøvelse. 
Pliktene vil heller ikke bare gjelde når en avtale er i ferd med å sluttes, en kjøper vil også 
være den interesserte aktøren. Oppdragstaker må altså antas å ha plikt til å opptre i samsvar 
med § 6-3 også ovenfor interessenter. 
 
Ettersom mellommannen i et frivillig salg har en slik utstrakt plikt til å gi aktørene 
informasjon, råd og veiledning, vil den samme forventning ofte bli rettet mot medhjelper i 
et tvangssalg. 
 
Tvangsfullbyrdelseslovens forarbeider viser at lovgiver ved innføringen av ny 
gjennomføringsform ved tvangssalg la stor vekt på betydningen av medhjelpers muligheter 
for å gi både kjøpere, saksøker og saksøkte informasjon om tvangssalget, finansiering og 
løsningsalternativer. 
 
Namsmyndighetene har plikt til å gi partene og andre interesserte den veiledning som er 
nødvendig for å forebygge eller rette feil og forsømmelser, tvangsfullbyrdelsesloven § 5-3 
annet ledd, jf. § 6-1 annet ledd. 
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Loven bestemmer ikke uttrykkelig at veiledningsplikten også gjelder medhjelper. 
Forarbeidene gir heller ikke noe klart svar på spørsmålet om medhjelper omfattes av 
regelen. Men ettersom loven legger vekt på at formålet med veiledningen skal være å både 
rette og forebygge feil, og ettersom medhjelper må forventes å ofte ha mer kontakt med 
aktørene i en tvangssalgssak enn domstolen har direkte, må det forutsettes at regelen også 
omfatter medhjelper. Medhjelpers mulighet til å påvirke partene og finne gode løsninger 
var også en av grunnene til at man innførte medhjelperordningen. 
 
Veiledningsplikten gjelder både ovenfor partene, både saksøker og saksøkte, og for andre 
interesserte. I mange tilfeller vil saksøker være representert ved et inkassoselskap eller en 
advokat som må forventes å ha stor kunnskap, men dette trenger ikke alltid å være tilfeller. 
Også i forhold til både saksøkte, hans familie, rettighetshavere, interesserte kjøpere og 
andre vil behovet for veiledning variere. Medhjelper må vurdere behovet for veiledning i 
forhold til personens evner til å ivareta egne interesser, og personens kunnskap og 
forståelse for regler og system. 
 
Veiledningsplikten må innebære en plikt til å besvare henvendelser og spørsmål han mottar 
i den grad det er nødvendig, eventuelt henvise til riktig adressat der henvendelsen skulle 
vært rettet til domstol, motpart eller andre.  
 
Medhjelper må også anses forpliktet til å uoppfordret gi den veiledning det er behov for. 
Særlig ovenfor en del aktører med mindre kunnskap om systemet, må medhjelper forholde 
seg til at de nødvendige spørsmålene ikke alltid stilles, at personer ikke alltid kjenner de 
riktige begrepene. Medhjelper må da tolke situasjonen og vurdere hva som er nødvendig 
veiledning i den enkelte situasjon. 
 
9.5 Taushetsplikt 
Ved frivillige salgsoppdrag gjelder en taushetsplikt etter eiendomsmeglingsloven § 3-6 for 
både foretak og advokater som driver eiendomsmegling, og andre personer med tilknytning 
til slike virksomheter.  
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Etter domstolloven § 63a gjelder det en taushetsplikt for dommere og andre som utfører 
tjeneste eller arbeid for et dommerkontor. En domstol vil alltid ha en del aktører som 
utfører tjenester for dem uten at det er tale om noe ansettelsesforhold. Det kan for eksempel 
være tolker, sakkyndige, bostyrere eller medhjelpere.  De samme hensyn som taler for en 
taushetsplikt for en domstols saksbehandlere, gjør seg også gjeldende i forhold til disse 
aktørene. Selv om medhjelper ikke er ansatt i domstolen, utfører han arbeid for domstolen, 
og er derfor omfattet av bestemmelsen. Paragraf 63a annet ledd henviser til 
forvaltningslovens bestemmelser om taushetsplikt. Reglene som gjelder, er altså de samme 
som etter forvaltningsloven. 
 
Taushetsplikten etter domstolloven og eiendomsmeglingsloven omfatter både personlige 
forhold og forretningsforhold. Begge lovene må også antas å gjelde den samme plikten til å 
bevare taushet omkring slike forhold. Både aktiv videreformidling av kunnskap, og 
unnlatelse av tiltak for å sikre at opplysningene ikke kommer videre, vil rammes av 
bestemmelsene. For så vidt vil plikten til taushets også følge av reglene om god 
meglerskikk. 
 
Det er altså godt samsvar mellom taushetsplikten etter eiendomsmeglingsloven og 
taushetsplikten etter domstolloven. 
 
9.6 Plikt til rådføring 
Paragraf 11-13 første ledd bestemmer at medhjelperen bør rådføre seg med partene, 
rettighetshaverne og retten i viktige spørsmål som angår gjennomføring av salget. Dette vil 
gjelde både i forbindelse med utsettelser, i forhold til spørsmål om utvidelse av tvangssalg 
av ideell andel til å gjelde hele eiendommen, spørsmål om fravikelser og muligheter for å 
oppnå positivt samarbeid, for å avklare spørsmål knyttet til forhold ved boligen, og så 
videre. 
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Samarbeid og rådføring med ulike aktører, innebærer muligheter for å finne frem til gode 
løsninger, redusere omkostningene ved salgsarbeidet med mer. Samarbeidet kan også gi 
grunnlag for saksøker til å vurdere om han ønsker å fortsette saken eller trekke begjæringen 
dersom tvangsfullbyrdelsen viser seg å bli vanskelig. 
 
Ved frivillige salg vil meglerens plikt til å rådføre seg med selger kunne følge både av 
oppdragsavtalen med selger, og av reglene om god meglerskikk. Også i frivillige salg er det 
et mål å finne frem til de beste løsningene, både for selger og for kjøper.  
 
Ved tvangssalg vil plikten til å rådføre seg med partene avhenge av blant annet 
konfliktnivået i saken. I rettspraksis er det akseptert at når det har utviklet seg et anstrengt 
forhold mellom partene, og når den ene parten motarbeider salget, kan det i den enkelte sak 
være mindre naturlig å ta opp drøftelser med partene.
29
 
 
9.7 Plikt til å vurdere eget oppdrag 
Paragraf 11-13 tredje ledd bestemmer at dersom medhjelperen kommer til at en annen 
fremgangsmåte enn salg gjennom medhjelperen sannsynligvis vil gi større utbytte, skal 
retten underrettes. Regelen kommer til anvendelse hvor han mener at den valgte 
salgsformen ikke er den som gir best utbytte. 
 
Annet punktum bestemmer at medhjelperens krav på godtgjørelse likevel dekkes etter § 11-
36 annet ledd, om tvangssalget gjennomføres på annen måte. 
 
Paragraf 11-20 bestemmer videre at dersom medhjelper mener at dekningsprinsippet etter 
første ledd, ikke kan oppfylles gjennom tvangssalget, så skal han underrette saksøkeren og 
tingretten. I underretningen skal det opplyses om at innsigelser mot at saken heves, må 
fremsettes direkte for tingretten innen to uker fra avsendelsen av underretningen. Hvis det 
ikke kommer innsigelser som retten finner å måtte legge vekt på, blir saken da hevet. 
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Dekningsprinsippet innebærer et krav om at alle heftelser med bedre prioritet enn 
saksøkerens, må dekkes for at et bud skal kunne stadfestes. Det er likevel ikke krav om at 
saksøkeren selv mottar hel eller delvis dekning. 
 
Bestemmelsene som her er nevnt vil gjelde under hele tvangssalgsarbeidet, uavhengig av 
når medhjelper oppdager at han ikke bør fortsette oppdraget. 
 
Bestemmelsene som her er nevnt innebærer at medhjelper må ha et noe kritisk forhold til 
de oppdragene han får. Det er et mål at saker skal løses på en god og rask måte, både ved at 
utbyttet av salget maksimeres, og at ved at det ikke brukes unødig mye ressurser på en sak 
som aldri blir gjennomført. 
 
For så vidt vil en plikt til å vurdere eget oppdrag også kunne bli aktuelt i forbindelse med 
frivillige salg. Dersom oppdragstaker finner at han av en eller annen grunn ikke kan 
gjennomføre salgsoppdraget og oppnå et godt resultat for selger, vil lojalitetsplikten tilsi at 
han tar dette opp med selger. Likevel vil nok dette være en plikt som helst blir aktuell i 
forbindelse med tvangssalg. 
 
9.8 Saksøktes opplysningsplikt 
Saksøkte har etter § 5-9 første ledd, jf. § 6-1 annet ledd, en generell plikt til å gi medhjelper 
de opplysningene medhjelperen ber om, forutsatt at opplysningene er nødvendige for 
tvangsfullbyrdelsen, og at saksøkte har adgang til opplysningene.  
 
Opplysningsplikten må antas å gjelde på alle trinn i saken. 
 
Opplysninger som ikke er nødvendige for tvangsfullbyrdelsen, er saksøkte på ingen måte 
forpliktet til å gi saksøkte. Det ville derfor også være utilbørlig av medhjelper å forsøke å få 
saksøkte til å utlevere slike opplysninger. Det ville stride både mot god meglerskikk, og 
mot hensynet til varsomhet under tvangsfullbyrdelsen. 
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Dersom saksøkte unnlater å oppfylle opplysningsplikten etter § 5-9 første ledd, vil saksøkte 
kunne straffes etter domstolloven §210 annet punktum. Straffen vil være bøter. I mange 
tilfeller vil det være lite å hente her, men det kan tenkes tilfeller hvor bestemmelsen blir 
aktuell. Etter veiledningsplikten, bør medhjelper gjøre saksøkte oppmerksom på dette der 
opplysningsplikten ikke oppfylles. 
 
Medhjelperen har også en del spesielle krav på informasjon fra både saksøkte, saksøkere og 
rettighetshavere i forbindelse med forberedelsen av salget. Dette behandles nedenfor under 
punkt 12.3, da det her gjelder spesielle varslingsregler. 
 
 
9.9 Saksøktes plikt til å gi medhjelper adgang til eiendommen 
I forlengelsen av opplysningsplikten § 5-9 annet ledd annet punktum bestemmer at både 
saksøkte og en eventuell annen besitter av eiendommen har plikt til å gi medhjelperen og 
andre etter hans bestemmelse, adkomst til eiendommen.  
 
Regelen må antas å gjelde på alle trinn i salgsarbeidet, både ved innhenting av opplysninger 
og takst, ved visninger, og ved utføring av nødvendige utbedringer. 
 
Det er saksøkte og besitter som har plikt til å gi medhjelper adkomst. Besittelse må 
innebære at man har en form for råderett. For eksempel har namsmannen rett til adkomst til 
boligen som saksøkte besitter i forbindelse med en utleggsforretning, jf. § 5-9 annet ledd 
første punktum. Boliger som saksøkte bare oppholder seg i, har namsmannen ikke rett til 
adgang i. Tilsvarende må gjelde ovenfor medhjelper, slik at den som kun oppholder seg i 
en bolig ikke har noen plikt til å gi medhjelper adgang. Er det derimot en leietaker med en 
råderett over eiendommen, plikter han å gi medhjelperen adgang. 
 
”Andre etter hans bestemmelse” må omfatte både interesserte kjøpere, håndverkere, 
takstmenn og så videre som medhjelper mener at skal ha adgang til eiendommen. Adgang 
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må imidlertid kun kreves innenfor de krav som gjelder til hensynsfullhet i 
tvangsfullbyrdelsen, jf. punkt 9.3 ovenfor. Det må også forutsettes at adgangen er 
nødvendig for salgsarbeidet. 
 
 41 
10 Medhjelperens meklerrolle 
Det fremheves flere steder i forarbeidene at det ventes at medhjelper har en betydning i 
forhold til å unngå at tvangssalg gjennomføres. I forarbeidene
30
 i forbindelse med en 
analyse av de ulike sider ved medhjelpersalgsformen, vises det til at medhjelperen i 
forbindelse med besiktigelse, avholdelse av takst, m.m. i en viss utstrekning vil komme i 
kontakt med saksøkte, og dermed kan bistå vedkommende med at tvangssalg avverges. Det 
samme nevnes også for eksempel i forbindelse med drøfting av godtgjørelse til medhjelper 
for arbeid i saker som ender med gjennomført salg. Det uttales: ”Det er en målsetting at 
medhjelperen særlig ved tvangssalg av fast eiendom skal søke å få avverget salget.”  
 
En mer formell meklerrolle har medhjelper etter §11-13 første ledd. Når partene ber om 
det, kan medhjelperen oppta forhandlinger med sikte på å unngå tvangssalg. Etter ordlyden 
skal dette bare skje når begge parter ber om det. Dette synet støttes også av forarbeidene, 
men hvor det er flere saksøkte, er det tilstrekkelig at en ber om slike forhandlinger. Etter 
bestemmelsen har medhjelper ingen plikt til å sette i gang slike forhandlinger, jf. ordet 
”kan”, og han bør vurdere hvorvidt dette virker formålstjenlig. 
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11 Medhjelpers ansvar for vedlikehold av og utbedringer på eiendommen 
Ved gjennomføringen av tvangssalg av bolig, vil ikke alltid eieren være interessert eller i 
stand til å utføre nødvendig vedlikehold. Dette kan for eksempel være tilfelle dersom 
saksøkte har stor gjeld og boligen er overbeheftet, slik at blir mindre interessant for han 
hvor store bud som oppnås i tvangssalget.  
 
Paragraf 11-15 første ledd første punktum bestemmer at medhjelperen så langt det er mulig 
skal påse at formuesgodet ikke forringes under salget. Bestemmelsen tar sikte på 
situasjoner hvor saksøkte eller eieren av formuesobjektet selv ikke fører tilstrekkelig tilsyn, 
eller faktisk også påfører boligen skader. 
 
Det gjelder ikke noen liknende regel for de som inngår avtale om frivillige salgsoppdrag. 
Den som selger boligen sin frivillig, vil i de fleste tilfeller selv besørge at det føres tilsyn 
med boligen, og at nødvendig vedlikehold utføres. Disse oppgavene er ikke en del av 
salgsoppdraget. 
 
Ved tvangssalg plikter derimot medhjelperen å påse at boligen ikke forringes mens 
tvangssalget pågår. Dette innebærer at han må sørge for at det føres tilsyn med boligen. 
Dette kan gjøres av leietaker, av saksøkt selv, eller han kan gi andre i oppdrag å sørge for 
tilsyn med boligen.  
 
I Rg. 1999 s.1464 ble medhjelper funnet erstatningsansvarlig etter reglene i § 11-39 annet 
ledd. Medhjelper hadde utvist uaktsomhet ved å bryte omsorgsplikten etter § 11-15. Retten 
uttalte medhjelpers plikter gikk lenger enn pliktene til meglere i frivillige salg. Medhjelper 
hadde ikke gjort tilstrekkelig for å sørge for tilsyn med den ubebodde eiendommen når det 
gikk mot vinter. 
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Paragraf 11-15 første ledd annet punktum bestemmer at dersom det er behov for tiltak som 
ikke kan utsettes uten fare for skade på formuesgodet, eller for tiltak som det er naturlig å 
foreta forut for salg for å bedre prisen, skal medhjelperen varsle saksøkeren og andre 
panthavere som kan tenkes å ville begjære tiltaket. At det bare er de som kan tenkes å ville 
begjære tiltaket, må innebære at medhjelper for eksempel ikke trenger varsle panthavere 
som uansett ikke vil oppnå noen dekning i tvangssalget. 
 
Med tiltak som ikke kan utsettes uten fare for skade på formuesgodet, må man forstå akutte 
skader på eiendommen. Dette kan for eksempel være en vannskade som det er sannsynlig 
at vil gjøre skade på boligen om den ikke rettes snarlig. Om det derimot er for eksempel 
parketten på stuegulvet som har sprukket, er dette et tiltak kan utsettes uten at det medfører 
noen fare for andre skader.  
 
Bestemmelsens andre alternativ er tiltak som det er naturlig å foreta forut for salg for å 
bedre prisen. Loven nevner som eksempler rydding, rengjøring og enkelt vedlikehold. Men 
tiltakene skal være slike ”som det er naturlig å foreta forut for salg for å bedre prisen”. 
Dette kan være for eksempel vasking, fjerning av søppel, eller maling. Større, tidkrevende 
og kostbare tiltak vil derimot falle utenfor. Nytt tak, ny kjøkkeninnredning eller nye paneler 
på veggene, faller klart utenfor lovens ordlyd. 
 
Etter begjæring fra en panthaver som forskutterer utgiftene, kan medhjelperen iverksette 
tiltaket. Loven sier at medhjelperen selv kan iverksette tiltaket. Begjæringen om tiltaket 
kan altså fremsettes for han, og det er ikke nødvendig med noen rettsavgjørelse. Hvis det 
ikke er noen panthaver som har begjært tiltaket eller forskuttert utgiftene, kan medhjelper 
selv iverksette tiltaket og derved betale utgiftene, som han senere kan få dekket av 
kjøpesummen, foran saksøkerens krav. 
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Medhjelper kan utføre arbeidet selv, eller han kan bestemme at andre skal utføre tiltaket. 
Saksøkte plikter å gi han eller den han bestemmer adgang til eiendommen. Se for øvrig 
avsnitt 13 nedenfor, om situasjoner hvor saksøkte eller eieren ikke medvirker. 
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12 Medhjelpers salgsarbeid 
I dette avsnittet skal det gis en fremstilling av den normale gangen i medhjelpers arbeid. 
Generelle regler som gjelder medhjelpers oppdrag og rolle er behandlet ovenfor. Mer 
spesielle situasjoner hvor saksøkte eller andre ikke samarbeider med medhjelper krever 
spesiell behandling, reiser en del spesielle problemstillinger, og blir derfor behandlet under 
et eget avsnitt nedenfor. 
 
12.1 Forholdet til domstolens oppgaver 
Som det fremgår av fremstillingen ovenfor, begynner medhjelpers arbeid med at han mottar 
oppdraget fra domstolen. Domstolen skal da ha sørget for at beslutningen om tvangssalg er 
sendt til tinglysing, jf. § 11-9 tredje ledd. Viser det seg i forbindelse med tinglysingen at en 
tredjeperson står som hjemmelshaver, skal vedkommende varsles etter reglene i § 11-8 
første ledd, og retten må avgjøre om tvangsdekningen kan gjennomføres mot 
vedkommende. 
 
Før tvangssalget gjennomføres, skal også enkelte dokumenter fremlegges i original. Dette 
gjelder der tvangsgrunnlaget er et omsetningsgjeldsbrev, jf. § 11-9, og adkomstdokumenter 
når saken fremmes etter kapittel 12, jf. § 12-5 annet ledd. Domstolen har ansvaret for å 
pålegge saksøker å fremlegge dokumentene. Om dokumentene ikke fremlegges, skal saken 
heves. Siden pålegget om fremleggelse av dokumentasjon skjer etter at det er besluttet 
tvangssalg, kan det ikke være noe i veien for at medhjelper påbegynner salgsarbeidet før 
den nødvendige dokumentasjon er fremlagt.  
 
Loven regulerer ikke hvordan pålegget skal følges opp i praksis. Siden det ikke er direkte 
sagt i loven hvem dokumentene skal fremlegges for, må dette kunne skje ovenfor 
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medhjelper. Medhjelper vil da også kunne få i oppgave å følge opp fristen som domstolen 
har satt.  
 
 
12.2 Varsling av rettens beslutning 
Før tvangsfullbyrdelsesloven av 1992, ble det som nevnt ovenfor under avsnitt 4 ikke sendt 
noen adresserte meldinger til rettighetshaverne når det ble besluttet at en bolig skulle 
tvangsselges. Det var opp til rettighetshaveren selv å følge med i offentliggjøringer i Norsk 
Lysingsblad og aviser. 
 
Når medhjelperen har mottatt sitt oppdrag i saken, skal han straks underrette partene, de 
personer som retten har varslet etter § 11-8, og kjente rettighetshavere, jf. §11-16. Noen 
tilsvarende plikt gjelder ikke i frivillige megleroppdrag. 
 
Underretningen fra medhjelper skal inneholde opplysninger om at tvangssalg er besluttet, 
hvem som er saksøker, og hvilke krav tvangssalget er begjært for. En identifikasjon av 
kravet må innebære et krav om at det sies hvilket tvangsgrunnlag som søkes fullbyrdet, slik 
at andre rettighetshavere vet hva de må forholde seg til. Også størrelsen på kravet bør det 
informeres om. 
 
Underretningen kan unnlates dersom personen som skulle vært varslet ikke har kjent 
oppholdssted eller fullmektig med kjent oppholdssted, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 5-14. 
Forarbeidene gir også uttrykk for at varslingen kan innskrenkes når kretsen av 
rettighetshavere er så stor at det praktisk sett er uoverkommelig å varsle andre,
31
 
 
                                                 
31
 Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) s. 220 
 47 
12.3 Innhenting av opplysninger og dokumentasjon 
Eiendomsmeglingsloven § 6-7 inneholder regler om hvilke opplysninger oppdragstakeren 
skal gi til kjøperen i frivillige boligsalg. Foruten en salgsoppgave etter annet og tredje ledd, 
plikter medhjelperen etter første ledd å sørge for at kjøperen får de opplysninger han har 
grunn til å regne med å få, og som kan få betydning for avtalen. Regelen innebærer en plikt 
for oppdragstakeren til å foreta de nødvendige undersøkelser, for å forsikre seg om at han 
gir riktige opplysninger. Det følger også av bestemmelsens overskrift at bestemmelsen 
innebærer regler om både undersøkelses- og opplysningsplikt. 
 
Medhjelper i et tvangssalg skal forberede salget ved å gjøre de samme undersøkelser og 
innhente slik dokumentasjon som er vanlig ved frivillig omsetning gjennom megler, jf. § 
11-17. Dette må innebære både besiktigelse av eiendommen og innhenting av fotografier, 
grunnbokutskrifter, reguleringsplaner, takst og tilstandsrapport. 
 
Det vil variere hvor mye saksøker, saksøkte, eier og besitter av en eiendom er villige til å 
samarbeide i denne innsamlingen av informasjon. Situasjoner hvor samarbeid ikke oppnås, 
se nedenfor under avsnitt 13. Men en kan også tenke seg situasjoner hvor saksøkte er svært 
villig til å samarbeide med medhjelper. Saksøkte kan selv besitte eller innhente 
tilstandsrapporter eller takst over eiendommen. Det kan også være tilfelle at saksøkeren 
besitter slik dokumentasjon.  
 
Lovens forarbeider
32
 gir klart uttrykk for at medhjelper skal ha anledning til å godta den 
dokumentasjon som en av partene legger frem, med mindre det foreligger særlige forhold 
som taler at denne dokumentasjonen ikke bør godtas. Dette kan være tilfelle hvor rapporten 
fremstår som upålitelig eller mangelfull, eller hvor det antas å kunne ha skjedd vesentlige 
endringer i marked eller eiendom siden taksten ble avholdt. Med mindre slike særlige 
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forhold foreligger, må medhjelper også kunne legge til grunn dokumentasjoner som 
kommer fra andre enn partene, for eksempel medeier eller hjemmelshaver til eiendommen. 
 
12.4 Særlig om innhenting av informasjon om rettigheter i eiendommen 
For at tvangssalget skal kunne gjennomføres, må medhjelper også ha en oversikt over 
hvilke heftelser som hviler på eiendommen. Særlig viktig er dette av hensyn til 
dekningsprinsippet i § 11-20. Salget kan bare gjennomføres dersom alle heftelser med 
bedre prioritet enn saksøkerens krav blir dekket, og medhjelper plikter å vurdere eget 
oppdrag.  Informasjonen er også viktig for at medhjelper skal kunne gi kjøpsinteresserte 
best mulig informasjon om eiendommen, og for å vurdere om rettigheter bør settes til side. 
 
Ved frivillige salg, må oppdragstaker innhente opplysninger om tinglyste forpliktelser og 
tilliggende rettigheter, jf. eiendomsmeglingslovens § 6-7 annet ledd nr. 3 og 4. Tinglyste 
forpliktelser er selvfølgelig lett tilgjengelig. Å få oversikt over saldo på pantekrav, om 
gamle tinglyste rettigheter fortsatt gjelder, og hvilke ikke-tinglyste rettigheter som hviler på 
eiendommen, kan derimot være vanskelig. Ved frivillige salg løses dette i stor grad 
gjennom at selger gjennom avtalen med oppdragstaker forplikter seg til å fremskaffe en del 
informasjon. I tvangssalg gjelder det spesielle regler. 
 
Medhjelper setter en frist for saksøkte til å gi opplysninger om det finnes uregistrerte 
rettigheter i eiendommen, og om det finns tilbehørsgjenstander som eies av andre eller er 
særskilt beheftet, jf. § 11-16 annet ledd. Saksøkte plikter altså ikke å opplyse om heftelser 
som er tinglyst og dermed tilgjengelige i grunnboken. Men det er ingen begrensninger i 
hvilke typer rettigheter saksøkte ellers plikter å orientere medhjelper om. Det kan være tale 
om ikke tinglyste pantedokumenter, avtaler eller bestemmelser om bruksrett, kjøp, leie, 
råderett, eller annet.   
 
Medhjelperen skal oppfordre saksøkeren og andre panthavere til innen en frist å gi 
opplysninger om størrelsen på sine pantekrav med renter og kostnader, jf. § 11-16 tredje 
ledd.  Også kjente panthavere hvis krav ikke er tinglyst, for eksempel som saksøkte 
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opplyser om, må omfattes av bestemmelsen. Panthaverne plikter etter bestemmelsens 
ordlyd kun å gi opplysninger om sine egne krav som har sikkerhet i eiendommen.  De har 
altså ikke plikt til å gi opplysninger om andre krav de kjenner til. Medhjelper står selvsagt 
likevel fritt til å etterspørre slike opplysninger, men unnlatelse av å svare på en slik 
forespørsel vil ikke innebære noe erstatningsansvar.  
 
Dersom en panthaver gir gale opplysninger, for eksempel sier det ikke finns andre krav når 
han vet dette er feil, må et erstatningsansvar vurderes etter vanlige erstatningsregler. 
 
Unnlater saksøkte å opplyse om heftelser som han kjente til, blir han ansvarlig overfor 
rettighetshaveren og kjøperen for tap unnlatelsen medfører. Dette skal medhjelper 
informere om i underretningen, jf. femte ledd. Unnlater panthaver å gi opplysninger om 
størrelsen på sitt krav innen fristen, er han ansvarlig for økningen i godtgjørelse til 
medhjelperen som skyldes merarbeid som følge av unnlatelsen. Bestemmelsens tredje 
punktum bestemmer at økningen dekkes av panthaverens del av kjøpesummen ved en 
eventuell fordeling senere. Oppfordringen fra medhjelper skal inneholde opplysninger om 
disse konsekvensene, jf. femte ledd. 
 
Paragraf 11-16 fjerde ledd bestemmer at andre rettighetshavere skal oppfordres til å gi de 
opplysninger som trengs for utarbeidelse av salgsoppgaven og utkast til 
fordelingskjennelse. En rettighetshaver skal altså oppfordres til å gi opplysninger om hva 
hans rettighet i eiendommen går ut på. Men noen sanksjoner for ikke å etterkomme 
oppfordringen, bestemmer loven ikke. 
 
12.5 Salgsoppgave 
Som ved frivillige salg gjennom eiendomsmegler, skal det utarbeides en salgsoppgave for 
eiendommen, som gis til interesserte kjøpere, jf. § 11-24 første ledd.  
 
I frivillige salg gjennom megler skal salgsoppgaven gis kjøper før handelen sluttes, jf. 
eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd. I et tvangssalg skal salgsoppgaven derimot ”gis 
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til kjøpsinteresserte før bud inngis”. Bakgrunnen for forskjellen er at når et bud gis i 
forbindelse med tvangssalg, så skal det kunne stadfestes uten ytterligere kontakt mellom 
byder og medhjelper eller domstol. Det er derfor viktig at budgiveren har mottatt de 
nødvendige opplysninger før budet inngis.
33
 
 
Oppgaven skal så langt det er mulig inneholde de opplysninger som det er vanlig å gi ved 
frivillig omsetning gjennom megler. Eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet og tredje ledd 
setter minstekrav til hvilke opplysninger en salgsoppgave skal inneholde. Med unntak av 
opplysninger om vederlag til medhjelper, må salgsoppgaven inneholde alle de opplysninger 
loven krever. Skulle det i tillegg utvikles en situasjon hvor det blir vanlig at andre 
opplysninger gis i salgsoppgaver, uten at dette reguleres i eiendomsmeglingsloven, så skal 
det samme skje i forbindelse med tvangssalg.  
 
Noen deler av en salgsoppgave i et tvangssalg vil likevel ofte måtte skille seg fra 
salgsoppgaver i frivillige salg. Salgsoppgaven i et tvangssalg vil nødvendigvis bli noe mer 
omfattende. 
 
12.5.1 Spesielle krav til salgsoppgaven ved tvangssalg 
For det første vil det ikke alltid være like enkelt for medhjelper å innhente sikre 
opplysninger som ved frivillige salg. For eksempel kan det være usikkerhet knyttet til 
opplysninger om når installasjoner, ombygginger eller oppussing fant sted. Paragraf 11-24 
første ledd tredje punktum bestemmer derfor at når medhjelperen ikke har hatt anledning til 
å innhente bestemte opplysninger eller til å kontrollere dem, så skal det opplyses om 
grunnen til det. 
 
Siden loven bruker uttrykket ”bestemte opplysninger”, må det innebære at medhjelper kan 
ta generelle forbehold i salgsoppgaven. Det må klart fremgå hvilke opplysninger som er 
usikre og ikke. Dette selv om usikkerheten gjelder mange opplysninger. 
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Begrunnelsen for de mangelfulle opplysningene i salgsoppgaven, bør dessuten utformes 
med innenfor rammen av reglene om taushetsplikt, hensynsfullhet og varsomhet under 
tvangsfullbyrdelsen. 
 
For det annet skal det alltid opplyses om at salget er et tvangssalg og at kjøperen har 
begrenset adgang til å gjøre mangler gjeldende, jf. § 11-24 annet ledd første punktum. 
Regelen er viktig for at kjøperen skal være klar over at han som kjøper i et tvangssalg får 
en annerledes rettsstilling enn om han kjøpte eiendommen gjennom et frivillig salg. 
 
At det skal opplyses om at salget er et tvangssalg innebærer ikke at det må opplyses om 
hvem som har begjært tvangssalget. For eksempel for en som er saksøkt av flere 
fordringshavere, kan det oppleves belastende om det også gjøres kjent gjennom 
salgsoppgaven hvem som er saksøker. At dette for så vidt kan bli kjent for andre gjennom 
behandlingen av bud, og innsyn i grunnbokutskrifter og rettsavgjørelser, innebærer ikke 
uten videre at det er rett å gjøre opplysningene kjent også i salgsoppgaven.  
 
Regelen innebærer ikke noe krav om at det i salgsoppgaven skal gis en fullstendig 
fremstilling av reglene om mangler ved tvangssalg. Det viktigste er at det gjøres kjent at 
det gjelder spesielle regler. Disse bør det nok også vises til, men loven stiller ikke noe krav 
om det. Hvor detaljert fremstilling av rettsreglene som gis i oppgaven, vil være opp til 
medhjelper.  
 
For det tredje bestemmer at salgsoppgaven skal inneholde nødvendige opplysninger om 
salgsordningen etter tvangsfullbyrdelsesloven, jf. § 11-24 tredje ledd. Dette må forstås slik 
at den interesserte kjøper ut fra oppgaven skal få en forståelse for hvordan et salg kommer i 
stand etter reglene om tvangssalg, det vil si reglene om bud, frister, stadfestelse, oppgjør og 
overtakelse. 
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I tillegg skal det fremgå av salgsoppgaven hvem kjøpesummen skal betales til, hvem som 
bærer utgifter ved tiltredelse og overtakelse, og om heftelser som ikke er pengeheftelser og 
som fortsatt skal bestå, jf. § 11-24 annet ledd annet og tredje punktum. Når det er aktuelt, 
skal det også opplyses om at kjøper bærer risikoen for at eventuell konsesjon gis og for 
odelsløsning, jf. fjerde og femte punktum. 
 
12.6 Avertering 
Medhjelperen skal annonsere eiendommen på den måten som er vanlig ved frivillig 
omsetning gjennom megler, jf. § 11-25 første ledd første punktum. Ved frivillige salg 
gjelder det ingen regler om hvordan averteringen skal skje. Selger kan gjøre avtaler med 
megler om hvordan dette skal skje, eller han kan overlate til megleren å vurdere det. Også 
ved tvangssalg må medhjelper ha anledning til å vurdere hvilken averteringsmåte som vil 
øke mulighetene for gode bud. Men han må holde seg innenfor de averteringsmåter som er 
vanlige salg av tilsvarende boliger. 
 
I forarbeidene
34
 legges det til grunn at avertering ved salg av fast eiendom vanligvis skjer i 
lokale aviser. For spesielle typer eiendommer kan det være naturlig å søke å nå et større 
eller mer spesielt utvalg av interesserte gjennom avertering i storbyaviser eller gjennom et 
bransjeorgan. Det siste kan man lett tenke seg når det er snakk om salg av eiendommer som 
egner seg til spesielle formål. Ellers må det legges til at avertering på internett i dag er 
minst like vanlig som annonsering i lokalaviser.  
 
Hva som er den vanlige averteringsmåten ved salg av eiendommer, vil endre seg i takt med 
hvilke medier som er tilgjengelige og populære på det aktuelle tidspunktet. Poenget er at 
averteringen skjer på den måten som til enhver tid er vanlig ved frivillige salg gjennom 
megler. 
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At eiendommen skal averteres på den måte som er vanlig ved frivillige salg innebærer at 
medhjelpere ikke kan skape egne ordninger for avertering av tvangssalgsobjekter. Selv om 
medhjelper skulle mene at det ville øke mulighetene for en høyere pris, skal medhjelper 
altså ikke skape en egen base over tvangssalgsobjekter, reklamere med spesielle fordeler 
ved tvangssalgsoverdragelser, eller liknende. Det skal heller ikke benyttes medier som gir 
et betydelig høyere kostnadsnivå enn det som er vanlig. 
 
Den informasjonen som gis i annonsen skal også svare til hva som er vanlig ved salg 
gjennom megler. I forarbeidene
35
 nevnes eiendommens adresse, beliggenhet, boligtype, 
størrelsen av tomtearealet og boligflate, byggeår, kvaliteten på bygningene og antatt 
salgsverdi med eventuelle nødvendige forbehold.  
 
Å oppgi i en annonse at det er tale om tvangssalg, kan virke uheldig overfor saksøkte og 
hans familie. Reglene om hensynsfullhet og varsomhet under tvangsfullbyrdelsen kan 
derfor tales mot at dette gjøres. Forarbeidene gir likevel klart uttrykk for at medhjelper ikke 
skal være avskåret fra å kunne gi opplysninger om dette i annonsen. Medhjelper må derfor 
veie hensynet til saksøkte opp mot de grunner som han mener taler for å oppgi i annonsen 
at det er tale om tvangssalg. 
 
12.7 Visninger 
Interesserte kjøpere skal gis adgang til å besiktige eiendommen i samsvar med vanlig 
praksis ved frivillig omsetning, jf. § 11-25 første ledd annet punktum. Slik besiktigelse 
skjer gjennom visninger.  
 
Ved et frivillig salg vil selger og megler, eventuelt også i samråd med interesserte kjøpere, 
bli enige om tidspunkter for når visning skal skje. Også i tvangssalg må medhjelper i størst 
mulig grad ta hensyn til saksøktes interesser i denne sammenheng. Det fremgår klart av 
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lovens forarbeider at saksøkte skal ikke pålegges visning på noen måte eller i større 
utstrekning enn det som er vanlig ved frivillige salg  
 
Medhjelper må derfor kontakte saksøkte for å finne frem til tidspunkter som passer. 
Saksøkte skal heller ikke være nødt til å tolerere et urimelig høyt antall visninger. Hvor 
mange som er nødvendige, vil alltid variere. Men medhjelper bør i størst mulig grad 
forsøke å la flere interessenter delta på visning av eiendommen samtidig, for å redusere 
antallet visninger. Dette særlig når det er mange interesserte. 
 
Etter § 5-9 annet ledd tredje punktum kan namsmannen bestemme at saksøkte ikke skal ha 
anledning til å være til stede når de som er interessert i å kjøpe gis adgang til å besiktige 
salgsgjenstanden. En kan spørre om medhjelper har den samme retten. Paragrafens første 
ledd skiller klart mellom namsmannen og medhjelperens kompetanse, men i annet ledd 
tredje punktum nevnes kun namsmannen. Etter lovens ordlyd, har medhjelper derfor ikke 
denne muligheten. I noe teori er uten noen nærmere begrunnelse hevdet at medhjelperen 
kan bestemme at saksøkte ikke skal ha anledning til å være til stede.
36
 
 
Mener medhjelper det kan vanskeliggjøre salgsarbeidet at den som bebor eiendommen er 
tilstede når visning finner sted, må han av hensynet til regelen om hensynsfullhet under 
tvangsfullbyrdelsen, forsøke å finne frem til en løsning sammen med saksøkte. Han må ha 
full anledning til å anmode saksøkte om ikke å være til stede i under visningen. Følger ikke 
saksøkte medhjelpers anmodning, vil for eksempel fravikelse måtte vurderes. Det må 
derfor, på tross av lovens ordlyd kunne legges til grunn at medhjelper kan bestemme at 
saksøkte ikke skal være til stede. 
 
12.8 Budrunde 
I frivillige salg har oppdragstakeren etter forskrift om eiendomsmegling § 6-3 første ledd 
plikt til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. Tempoet i salgsarbeidet 
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skal holde et forsvarlig nivå. Likevel kan det lett oppstå budrunder med raske frister, hvor 
oppdragstaker må ha kontakt med selger gjennom hele runden. Budenes gyldighet vil måtte 
vurderes etter vanlige avtalerettslige regler. 
 
Ved tvangssalg tar det betydelig lengre tid å få i stand et salg. Det stilles spesielle krav til 
budene, og medhjelper har et annet ansvar for å vurdere budene enn det oppdragstaker i 
frivillige salgsoppdrag har. 
 
12.8.1 Krav til budene 
For det første stiller loven krav til budenes bindende virkning. Paragraf 11-26 første ledd 
første punktum gir en hovedregel om at et bud kan tas hensyn til om det er bindende for 
byderen i minst seks uker. Ved tvangssalg av adkomstdokumenter etter reglene i kapittel 
12, er fristen tre uker, jf. § 12-6 annet ledd. Når budet ikke lenger er bindende, kan det bare 
stadfestes dersom byderen samtykker. Etter annet punktum kan det også tas hensyn til bud 
med bindingstid ned til 15 dager, men det krever rettens samtykke. Medhjelper har etter 
loven ingen plikt til å forelegge budet for saksøker, og må derfor ha adgang til selv å gjøre 
den vurdering, at budet ikke skal tas i betraktning. 
 
For det andre er budet ikke bindende for byderen når det følger av alminnelige 
avtalerettslige regler at han er ubundet, jf. § 11-30 annet ledd litra c. I Rt. 1993 s. 1178 
opphevet Høyesterett stadfestelsen av et bud stadfestet reglene om tvangssalg i 
tvangsfullbyrdelsesloven av 1915. Budet måtte falle bort etter avtaleloven § 36, da det ville 
være urimelig å gjøre budet gjeldende. Et bud er en viljeserklæring, og kan lide av de 
samme ugyldighetsgrunnene som andre viljeserklæringer. Spørsmål om budenes gyldighet 
må da løses etter vanlige avtalerettslige regler. Dette vil for så vidt også være tilfelle ved 
bud i frivillige salg. 
 
For det tredje mister budet etter annet ledd også sin virkning når et annet bud stadfestes 
eller retten ved kjennelse nekter å stadfeste noe bud. Stadfestelsestidspunktet vil etter 
 56 
lovens ordlyd være avgjørende for når budet mister sin virkning, ikke tidspunkter for når 
avgjørelsen er meddelt eller kommet budgiver eller andre til kjennskap.  Om 
stadfestelsesavgjørelsen angripes ved anke, eller om kjøpet senere heves, vil selvfølgelig 
ikke gi noe annet bud tilbake sin virkning. I slike spesielle tilfeller må medhjelper i stedet 
fortsette sitt arbeid med å selge eiendommen. 
 
For det fjerde mister budet sin virkning hvis saksøkeren gir avkall på sin adgang til å 
begjære det stadfestet. Om saksøker har gitt avkall på å begjære stadfestelse, må bero på en 
konkret tolkning. Lovens forarbeider gir uttrykk for at en ren opplysning til en byder om at 
et annet bud vil bli begjært stadfestet, ikke kan anses som et avkall.
37
 Men dersom saksøker 
faktisk begjærer et annet bud stadfestet, vil en budgiver kunne ha større grunn til å anse sitt 
bud som forkastet. 
 
12.8.2 Krav om finansieringsplan 
Ved frivillig salg av bolig kan det ikke være noe i veien for at selger krever at kjøperen 
fremlegger dokumentasjon på at han er i stand til å finansiere budet. Men det vil ikke være 
opp til megleren å avgjøre om dette skal kreves eller ikke. Ved tvangssalg, er oppgaven å 
vurdere dette spørsmålet lagt til medhjelper. 
 
Stadfestelse av et bud som kjøper ikke er i stand til å finansiere, er dårlig utnyttelse av tid 
og ressurser. Når kjøpesummen ikke er betalt innen fristen, skal kjøper varsles om at kjøpet 
heves om betaling ikke skjer innen to uker. Oversittes denne fristen, skal retten oppheve 
stadfestelseskjennelsen, og medhjelper må fortsette sitt salgsarbeid, jf. § 11-32 annet ledd. 
 
Etter § 11-25 annet ledd første punktum kan medhjelperen derfor kan kreve at en byder 
legger fram en finansieringsplan. Dette kan stanse bud fra useriøse kjøpere, men også øke 
sannsynligheten for at overdragelsen faktisk blir gjennomført. 
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Kravet kan settes til alle budgivere. Da bør det også tas inn i salgsoppgaven, jf. § 11-24 
tredje ledd. Forarbeidene gir likevel uttrykk for at kravet bør praktiseres med forstand, slik 
at banker og andre som åpenbart er i stand til å finansiere budet, ikke trenger legge frem 
noen finansieringsplan.
38
  
 
Men en medhjelper som ikke mener det er nødvendig med et generelt krav om 
finansieringsplan fra budgivere, kan likevel stille dette kravet til den enkelte budgiver om 
han mener det er gode grunner for det. Dette følger av lovens ordlyd, og støttes av lovens 
forarbeider. Dette kan være aktuelt dersom det fremstår som usikkert for medhjelper om 
den enkelte budgiver vil være i stand til å finansiere kjøpet. 
 
12.8.3 Krav om sikkerhet 
Paragraf 11-25 annet ledd andre punktum bestemmer at medhjelper også kan pålegge 
budgiver å stille sikkerhet for budet. Medhjelper setter eventuelt en frist for når dette skal 
skje. Dette er heller ingen oppgave megler har i frivillige salg. 
 
Vilkåret for at medhjelper skal kunne stille krav om sikkerhet for budet, er at han ikke 
finner finansieringsplanen tilfredsstillende. Dette innebærer for det første at krav om 
sikkerhet aldri kan stilles med mindre budgiver først har blitt avkrevd og fremlagt en 
finansieringsplan. For det andre innebærer dette at krav om sikkerhet ikke kan gjøres 
generelt for alle budgivere. Dette er noe medhjelper kun kan stille krav om etter en konkret 
vurdering av den enkelte budgivers finansieringsplan. 
 
Loven sier ikke noe om hvilken form sikkerheten må ha. En må derfor anta at alle tjenlige 
former for sikkerhet må kunne benyttes. Det kan være beløp deponert på sperret konto, 
bankgaranti, forsikring, eller annet.  
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Dersom sikkerhet ikke skaffes vil budet kunne settes ut av betraktning. Loven sier ”kan”. 
Etter forholdene kan medhjelper vurdere situasjonen slik at han likevel bør forelegge budet 
for saksøker, for eksempel fordi budet er større enn han kan regne med å oppnå igjen, eller 
fordi budgiveren under tiden har fremlagt en mer betryggende finansieringsplan. 
 
12.8.4 Medhjelpers vurdering av budene 
Ved frivillige salg vil oppdragstakers plikt til å forelegge bud for selger i stor utstrekning 
følge av avtale. Ofte vil selger ønske å ha alle bud forelagt. I forbrukerforhold er skal 
megler heller ikke formidle bud som har kortere akseptfrist enn 24 timer fra sist annonserte 
visning, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 tredje ledd. 
 
I et tvangssalg må et bud oppfylle klare vilkår for at det skal kunne stadfestes. Hensyn til 
flere parter skal ivaretas. Bud som ikke bør stadfestes, ville det være dårlig ressursbruk å 
behandle i domstolen.  
 
Paragraf 11-28 første ledd første punktum bestemmer at når medhjelperen har mottatt ett 
eller flere bud som bør godtas, skal medhjelperen straks forelegge budene for saksøkeren 
med spørsmål om saksøkeren vil begjære noen av dem stadfestet.  
 
I forarbeidene
39
 er det lagt til grunn at han skal gjøre en vurdering av budene ut fra både sin 
kunnskap til markedet, og etter en vurdering av om budet tilfredsstiller dekningsprinsippet. 
 
I tillegg til de forhold som nevnes i forarbeidene, bør nok også noen flere vurderinger 
gjøres. Medhjelpers vurdering av innkomne bud kan bidra til å sikre unødvendige 
begjæringer om stadfestelse, både i tilfeller hvor det er mulig å oppnå en bedre løsning i 
saken, i tilfeller hvor budet fremstår som lite seriøst, og i tilfeller hvor det fremstår som 
usannsynlig at en begjæring om stadfestelse vil bli tatt til følge. 
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Medhjelper kan som nevnt ovenfor stille krav om finansieringsplan og sikkerhet for bud 
som kommer inn. Dersom slike krav ikke etterkommes av budgiver, er det anledning til å 
se bort fra budene. Budene trenger i så fall følgelig heller ikke å bli forelagt for saksøker til 
vurdering. 
 
Medhjelper vil også måtte gjøre en vurdering av om det er mulig at budet blir stadfestet. 
Dekningsprinsippet er bare et av flere vilkår som må være oppfylt for at et bud skal bli 
stadfestet. Medhjelper plikter nok derfor ikke å forelegge budet for saksøker når det er 
åpenbart at vilkårene for stadfestelse ikke er oppfylt. Om budet av en eller annen grunn 
ikke er bindende, eller om budet som er fremsatt av en som etter § 2-11 ikke har anledning 
til å opptre som kjøper, kan medhjelper derfor ikke anses forpliktet til å forelegge budet for 
saksøker. 
 
Hvis medhjelper mener at det er mulig å oppnå et bedre bud, vil han altså ikke ha noen 
plikt til å forelegge spørsmålet for saksøker. Men han er heller ikke forbudt å forelegge 
spørsmålet for saksøker. Saksøker vil kunne være interessert i å følge sakens utvikling hos 
medhjelper, og bør ha full adgang til informasjon om hva slags bud medhjelper mottar. 
Noen ganger vil også plikten for medhjelper til å rådføre seg med partene om viktige 
spørsmål, innebære at han plikter å forelegge budet selv om han mener det ikke skal 
stadfestes. 
 
Saksøker vil nok i de færreste tilfeller ønske å overprøve medhjelpers vurderinger, men 
dersom saksøker etter en selvstendig vurdering ønsker å begjære et bud stadfestet uten at 
medhjelper har forelagt det for han, hindrer loven han ikke i det. Dersom saksøker skal 
velge mellom ulike bud, må han imidlertid ikke uten saklig grunn begjære et bud stadfestet 
når et høyere bud kan stadfestes, eller forbigå bud fra en panthaver som har gitt likt bud 
som en annen, jf. § 11-28 annet ledd.  
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12.9 Foreleggelse av budet for saksøker 
Når medhjelper har vurdert at et mottatt bud kan stadfestes, skal han forelegge det for 
saksøker med spørsmål om han vil begjære stadfestelse, jf. § 11-28 første ledd første 
punktum. Loven bruker flertallsform, noe som innebærer at medhjelper skal forelegge alle 
bud som kan stadfestes, og ikke bare det han mener at skal stadfestes. 
 
Annet punktum bestemmer at foreleggelsen skal skje både for den som opprinnelig 
begjærte tvangssalg, den som senere har trådt inn i salget etter § 11-11, og rettighetshavere 
som har fått « stilling som saksøker » etter å ha forskuttert beløp til tiltak etter §§ 11-14 og 
11-15. 
 
Loven stiller ikke spesielle krav til hvordan budet skal forelegges for saksøkerne. Ordet 
”forelegge” gir inntrykk av at selve budet skal vises for saksøkerne. Uttrykk som 
”informere om” ville naturlig bli forstått på en annen måte. Likevel er det ikke et krav etter 
loven at budet er skriftlig fremsatt. Og i de tilfeller hvor budet kun er bindende i 15 dager, 
kan det være grunn å hevde at det er tilstrekkelig at foreleggelsen av budet skjer gjennom 
en muntlig henvendelse til saksøker. 
 
Det er ikke sterke grunner til å kreve at foreleggelsen av budet skal skje skriftlig. Det 
vesentlige er at medhjelper informerer saksøker om budet som har kommet inn, og spør om 
han vil begjære det stadfestet.  
 
Når det er aktuelt å godta bud som kun er bindende i kort tid, kan det være nødvendig å 
korte ned saksbehandlingstiden. Foreleggelsen for saksøker kan da skje samtidig med 
foreleggelsen av budet (omtalt nedenfor), jf. § 11-29 tredje ledd. I underretningen til 
rettighetshaverne og retten skal det opplyses at saksøkeren ikke har vært forelagt budet 
tidligere. Saksøkeren skal snarest mulig underrette både medhjelperen og retten om budet 
begjæres stadfestet. 
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12.9.1 Om budet ikke begjæres stadfestet 
I sitt svar til medhjelper, skal saksøker enten svare at han begjærer budet stadfestes, eller 
oppgi grunnen til at det ikke begjæres. Svaret skal gis snarest mulig, jf. § 11-28 første ledd 
siste punktum. Hvis medhjelper mener saksøker hadde en rimelig grunn til å ikke begjære 
stadfestelse, skal han fortsette salgsarbeidet. 
 
Hvis saksøker ikke besvarer henvendelsen, eller ikke oppgir en rimelig grunn, skal 
medhjelper sette en kort frist for å begjære stadfestelse, jf. § 11-28 femte ledd. Er ikke 
feilen rettet innen utløpet av fristen, skal han underrette tingretten og varsle saksøkeren om 
at innsigelser mot at saken heves, må fremsettes direkte for tingretten innen to uker fra 
avsendelsen av varselet. Retten må da ta stilling til om saken skal heves, eller om 
salgsarbeidet skal fortsette. 
 
12.9.2 Om budet begjæres stadfestet 
Budet kan begjæres stadfestet av de som har status som saksøkere i salget, altså de samme 
som medhjelperen plikter å forelegge budet for etter § 11-28 første ledd. Dette kan ganske 
enkelt skje ved at saksøkeren svarer ja på medhjelpers henvendelse. Loven stiller ingen 
formkrav til begjæringen.  
 
Dersom en av saksøkerne begjærer et bud stadfestet, skal medhjelperen sende både 
tingretten, partene, kjente rettighetshavere og budgivere hvis bud er begjært stadfestet, en 
skriftlig melding. Har det skjedd inntreden, må partene i alle sakene få underretning. Med 
rettighetshavere må man forstå alle som har en eller annen form for rettighet i eiendommen.  
 
Budgivere hvis bud ikke er begjært stadfestet, har ikke krav på melding. Dette må gjelde 
selv om medhjelper skulle mene at et annet bud enn det saksøker valgte skulle vært 
stadfestet. 
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Er det to saksøkere som begjærer bud stadfestet, må det kunne sendes en felles melding 
dersom de har begjært det samme budet stadfestet. Men begjærer to saksøkere to ulike bud 
stadfestet, bør antakelig medhjelper også sende to meldinger. I alle fall må det fremgå av 
meldingen som sendes at det foreligger to begjæringer om stadfestelse, og at retten ikke har 
adgang til å ta mer enn en av begjæringene til følge. 
 
Paragraf 11-29 første ledd inneholder en konkret liste over hva medhjelpers melding om 
begjæring om stadfestelse skal inneholde. Formålet med kravene til innhold i meldingen er 
at både domstolen og de andre aktørene skal få et grunnlag for å vurdere begjæringen. 
 
Meldingen skal blant annet inneholde medhjelpers utkast til fordelingskjennelse. 
Medhjelper må utforme denne i samsvar med reglene i § 11-36 om hvordan salgssummen 
skal fordeles mellom rettighetshavere, domstol, medhjelper og gammel eier av boligen 
 
Det er kun et utkast til fordeling som følger meldingen. Først og fremst må medhjelpers 
arbeid med denne ses som en avlastning for domstolen. Medhjelperen kjenner saken og 
eiendommen. Domstolen vil ofte ikke ha noen ordentlig oversikt over alle heftelser som 
hviler på eiendommen før den mottar meldingen om at saksøker har begjært stadfestelse. 
Selv om domstolen alltid skal avsi den endelige fordelingskjennelsen, har medhjelper 
derfor gode forutsetninger for å utarbeide et utkast.  
 
12.9.3 Rettens behandling av en begjæring om stadfestelse 
Når fristen for innsigelser har gått ut, skal tingretten ved kjennelse snarest mulig avgjøre 
om bud skal stadfestes, jf. § 11-30 første ledd. Stadfestelse må skje innen budets virkning 
går ut.  
 
Virkningen av stadfestelsen følger av § 11-31. Første ledd bestemmer at når et bud er 
stadfestet, overtar kjøperen risikoen for formuesgodet på oppgjørsdagen. Oppgjørsdagen er 
den dagen vederlaget skal betales, jf. § 11-27 første ledd. Når kjøperen har betalt 
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kjøpesummen, blir han eier av formuesgodet. Skjøte kan da utstedes av retten etter reglene 
i § 11-33. 
 
Når et bud stadfestes, må retten også bestemme hvordan kjøpesummen skal fordeles. 
Fordelingskjennelse kan avsies samtidig med stadfestelseskjennelsen, eller senest innen en 
uke etter at stadfestelsen er rettskraftig, jf. § 11-36 første ledd. 
 
Hvis stadfestelseskjennelsen oppheves på grunn av mislighold fra kjøper, jf. § 11-32 annet 
ledd, må medhjelpers salgsarbeid likevel fortsette. 
 
Hvis stadfestelse nektes, vil også medhjelpers arbeid måtte fortsette. Men etter § 11-30 
tredje ledd skal saken i stedet heves dersom stadfestelse nektes på grunn av forhold som 
ikke kan avhjelpes eller hvis retten finner det klart at det ikke kan oppnås bud som dekker 
samtlige heftelser med bedre prioritet enn saksøkerens krav. Saken skal også heves dersom 
begjæringen om stadfestelse trekkes tilbake uten rimelig grunn. 
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13 Når medhjelper møter motstand 
Under avsnitt 12.4 ovenfor er det gjort rede for sanksjonsreglene i tilfeller hvor saksøkte 
eller rettighetshavere ikke gir den nødvendige informasjonen om rettigheter som hviler på 
eiendommen. I dette avsnittet vil situasjoner hvor saksøkte ikke samarbeider med 
medhjelper bli behandlet. 
 
Blant annet i § 5-9 er det gitt bestemmelser om saksøktes plikt til medvirkning. Etter første 
ledd har saksøkte plikt til å gi medhjelper de opplysninger som er nødvendige for 
gjennomføringen av tvangssalget. Etter annet ledd har han plikt også til å gi medhjelper og 
andre adgang til eiendommen. 
 
Pliktregler og sanksjoner som går ut på erstatningsansvar, er ikke alltid tilstrekkelig til å få 
gjennomført salget. Saksøkte vil i enkelte tilfeller direkte søke å motarbeide medhjelperen, 
unnlate å svare på henvendelser, unnlate å være tilstede til fastsatte tidspunkter og så 
videre. 
 
 
13.1 Bruk av makt 
§ 5-10 første ledd inneholder regler om tilfeller hvor tvangsfullbyrdelsen møter motstand, 
eller hvor personer som er varslet om tvangsforretninger unnlater å være til stede eller 
åpne. Namsmannen kan da bruke nødvendig makt, og om nødvendig kreve bistand fra 
politiet. Etter sin ordlyd gjelder bestemmelsen ikke bare ved gjennomføringen av 
tvangsforretninger, men også generelt ved tvangsfullbyrdelsen. 
 
 65 
Det fremgår klart av lovens forarbeider at regelen også innebærer en hjemmel for å bryte 
opp låser for å komme seg inn i et hus eller skaffe seg adgang til en eiendom.
40
 
Forutsetningen er imidlertid at maktbruken er nødvendig. I forbindelse med tvangssalg er 
adgang til boligen først og fremst nødvendig i forbindelse med avholdelse av takst, 
besiktigelse og undersøkelse av boligen, visninger og ved gjennomføring av nødvendige 
utbedringer på eiendommen. 
 
Men gir bestemmelsen også medhjelperen for å bruke slik makt? Denne typen inngrep 
krever klar hjemmel. Det finns i lovens forarbeider eller lovteksten ikke grunnlag for å 
hevde at kompetansen også er tillagt medhjelper. Spørsmålet må derfor besvares 
avkreftende. En mulig løsning kan ligge i at namsmannen bistår medhjelper. 
 
13.2 Bistand fra namsmann 
§ 2-2 tredje ledd gir namsmannen en plikt til å bistå tingretten i forhold som gjelder 
tvangsfullbyrdelse. Etter § 6-1 annet ledd gjelder § 5-10 også saker i tingretten. Spørsmålet 
er om bestemmelsen kan tolkes slik at namsmannen plikter å bistå også når medhjelperen 
anmoder om bistand under et tvangssalg. 
 
Saksøkte og besitteren av boligen har plikt til å gi medhjelper adgang til boligen, jf. § 5-9 
annet ledd annet punktum. Etterkommes ikke dette, synes det naturlig at medhjelper skal 
kunne anmode namsmannen om bistand for å få dette gjennomført. 
 
Av forarbeidene fremgår det at bestemmelsen sikter til bistand av annen art enn den som 
går ut på avholdelse av en forretning for gjennomføring av fullbyrdingen Som eksempel 
nevnes bistand med å innhente opplysninger.
41
 Takst og fotografier er en del av den 
dokumentasjonen det er vanlig at medhjelper skal innhente, jf. § 11-17.  
 
                                                 
40
 Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) s. 129 
41
 Ot.prp.nr. 65 (1990-1991) s. 84 
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Falkanger mener at namsmannen for eksempel har plikt til på anmodning å gi et 
verdianslag over en fast eiendom i et tilfelle hvor tingretten har holdt auksjon over 
eiendommen og trenger nærmere opplysninger om verdien.
42
 Det kan i slike tilfeller være 
at domstolen kun ønsker et verdianslag fra namsmannen selv, men det kan også være at 
domstolen ønsker at verdianslaget skal komme fra en takstmann. I alle tilfeller må 
namsmannen ha plikt til å bistå retten med å skaffe takstmannen adgang til eiendommen. 
 
Dersom namsmannen plikter å bistå med innhenting av takst i forbindelse med 
auksjonssalg, virker lite logisk at denne fremgangsmåten skal være avskåret ved 
medhjelpersalg.  
 
I annen teori er det lagt til grunn at medhjelperen kan anmode namsmannen om bistand når 
saksøkte ikke samarbeider ved besiktelse av eiendommen eller ved innhenting av takst. 
Bunæs hevder dette synet, uten noen videre argumentasjon.
43
  
 
Men tolkningen er virker rimelig, ut fra hensynet til harmoni både mellom de ulike 
tvangssalgsformene, og mellom tvangssalg av ulike typer formuesobjekter. Det ville gi 
liten mening om namsmannen skulle kunne bruke nødvendig tvang i saker som tvangssalg 
for eksempel av en smykkesamling, men at slik tvang ikke skulle være mulig ved 
gjennomføringen av tvangssalg av en bolig.  
 
Alternativet til sik bistand er at det begjæres fravikelse, et inngrep som er mye større, og 
som verken medhjelper eller saksøker nødvendigvis ønsker å gjøre så tidlig i prosessen. 
Som vi skal se, kan dessuten reglene om erstatningsbolig i noen tilfeller hindre mulighetene 
for å gjennomføre en fravikelse av eiendommen. 
 
 
 
                                                 
42
 Falkanger (2008) s. 101 
43
 Runa Bunæs  (2006) s. 265 
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Når plikten ikke etterleves, kan må medhjelper derfor kunne be om namsmannens bistand 
til å ta seg inn på en eiendom. Dette vil typisk kunne skje ved avholdelse av takst når 
saksøkte ikke besvarer henvendelser eller er til stede når medhjelper har varslet at han vil 
komme. 
 
13.3 Fravikelse 
Når det er nærliggende fare for at en fast eiendom ellers vil bli forringet eller salgsarbeidet 
vanskeliggjort, kan retten bestemme at eiendommen skal fravikes, jf. § 11-14 første ledd.  
 
Slik kjennelse kan kun avsies etter begjæring fra enten saksøker eller en annen panthaver.  
Om medhjelper mener at eiendommen bør fravikes, må han altså ta kontakt med saksøker 
eller en annen panthaver og be vedkommende vurdere å begjære fravikelse. En annen 
panthaver vil ofte ha interesser i et tvangssalg gjennomføres.  
 
§ 11-4 inneholder to alternative grunnlag for fravikelse, tilfeller hvor eiendommen ellers 
kan bli forringet, og tilfeller hvor salgsarbeidet kan bli vanskeliggjort. I begge tilfellene må 
faren være ”nærliggende”. Det kreves altså mer enn at salgsarbeidet kan bli vanskeliggjort 
eller at eiendommen kan bli ødelagt.  Faren for dette må være mer nærliggende, det må 
foreligge et konkret forhold som uttrykk for en slik fare. 
 
13.3.1 Nærliggende fare for at salgsarbeidet blir vanskeliggjort 
Nærliggende fare for vanskeliggjøring av salgsarbeidet vil være tilfelle der saksøkte 
motarbeider medhjelpers arbeid for eksempel ved å ødelegge for visninger og 
undersøkelser av eiendommen. I forarbeidene nevnes tilfeller hvor saksøkte aktivt hindrer 
nødvendig opprydding og visning. 
 
Dette utelukker ikke at bestemmelsen også kan brukes der det er tale om passive 
handlinger. I Rt 1996 s. 1047 hadde lagmannsretten lagt til grunn at saksøkte ikke ville yte 
den medvirkning som var nødvendig for å få foretatt en besiktigelse i forbindelsen med det 
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forberedende arbeid til tvangssalget.  Høyesteretts kjæremålsutvalg mente det var riktig å 
legge til grunn at denne type hindring av salgsarbeidet kunne gå inn under § 11-14. 
 
Etter § 5-10 skal det utvises den hensynsfullhet og varsomhet som forholdene tillater. 
Fullbyrdelse skal ikke foretas i større omfang enn nødvendig. Men i praksis synes det ikke 
å ha vært vurdert i hvilken grad en må forsøke andre muligheter før det begjæres fravikelse. 
Det er klart nok at medhjelper som et minimum må gjøre mer enn en henvendelse til 
saksøkt før han anbefaler at boligen fravikes. Men rettspraksis har ikke krevd at medhjelper 
først søker bistand fra namsmannen. 
 
Besiktigelse av eiendommen og avholdelse av takst vil ofte skje på svært tidlige stadier i 
salgsarbeidet. Dette er mulig å gjennomføre ved ett besøk på eiendommen. Er det ikke 
grunn til å tro at salgsarbeidet også i fortsettelsen vil bli vanskeliggjort, taler gode grunner 
for at fravikelse ikke bør besluttes. Ofte vil imidlertid motarbeidelsen av medhjelper 
allerede på dette stadiet av salgsarbeidet, gjøre det sannsynlig at saksøkte heller ikke vil 
samarbeide i forbindelse med visninger senere i prosessen. Vilkåret for fravikelse er da 
oppfylt. 
 
I Rt. 2003 s. 1177 var situasjonen at saksøkte hadde tilkjennegitt å ville fraråde mulige 
interessenter å legge inn bud på eiendommen. Høyesteretts kjæremålsutvalg uttalte: 
 
”At kjærende part ved en tvangsfravikelse ikke effektivt hindres i å 
utføre de samme handlingene på annen måte eller i annen sammenheng, 
fratar ikke de varslede handlinger preget av å være vanskeliggjøring 
etter § 11-14.” 
 
I dette må det ligge en formodning om at saksøktes innstilling innebærer at han også på 
andre måter vil foreta seg noe som innebærer at salgsarbeidet vanskeliggjøres. Saksøktes 
opptreden kan på denne måten tale for å hevde at det foreligger en nærliggende fare for at 
salgsarbeidet vil bli vanskeliggjort. 
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I noen tilfeller er det tilfelle at salgsarbeidet har strekt ut i tid, på grunn av manglende 
samarbeid eller stadige avtaler som brytes av saksøkte, gitt grunnlag for fravikelse, se blant 
annet LB-2003-2250 og LB-2004-96452 og LB-2003-2745. Det har her ikke nødvendigvis 
vært tale om at saksøkte direkte har motarbeidet medhjelper. Men han har vært ansvarlig 
for en trenering av saken, og derigjennom vanskeliggjort salgsarbeidet. 
 
13.3.2 Nærliggende fare for forringelse 
Fare for forringelse vil først og fremst være aktuelt hvor det er svært nærliggende å tro at 
saksøkte vil ødelegge eiendommen, eller hindre at nødvendige utbedringer skjer. I 
forarbeidene
44
 nevnes som eksempler konkret fare for ødeleggelse eller tilgrising av 
eiendommen. 
 
Dersom fravikelse ikke er nødvendig, bør det antakelig heller ikke besluttes. Etter § 5-10 
annet ledd tredje punktum skal fullbyrdelsen ikke foretas i større omfang enn nødvendig. 
Første punktum bestemmer at det skal vises den varsomhet og hensynsfullhet som 
forholdene tillater. Hvis for eksempel saksøkte selv ikke besørger utbedring av en lekkasje, 
men heller ikke motsetter seg at medhjelper igangsetter nødvendige tiltak for utbedring, vil 
vilkårene for å beslutte fravikelse ikke være oppfylt. Medhjelper kan da hindre forringelsen 
uten at eiendommen fravikes. 
 
13.3.3 Hvem kan det bestemmes at skal fravike eiendommen? 
Det er klart nok at saksøkte kan kreves fraveket fra eiendommen når vilkårene ellers er 
oppfylt. Derimot er det noe mer usikkert hvem andre man kreve at fraviker eiendommen. 
Gjennom rettspraksis er det satt noen grenser for hvem som kan kreves fraveket fra 
eiendommen etter § 11-14. 
 
                                                 
44
 Ot.prp. nr. 65 (1990-1991) s. 218 
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I Rt 2003 s. 1177 vurderte Høyesteretts kjæremålsutvalg adgangen til å kreve fravikelse 
mot saksøktes samboer. Det ble uttalt: ”Hun må da anses som husstandsmedlem. Pålegg 
om fravikelse overfor A har da også virkning overfor henne”. Det ble altså lagt til grunn at 
saksøktes husstand også kunne pålegges å fravike eiendommen.  
 
Dette må gjelde også i tilfeller hvor saksøkte har mindreårige eller syke 
husstandsmedlemmer. Sosiale hensyn kunne tilsi at man i slike situasjoner ikke skulle 
pålegges å fravike eiendommen. Dette vil måtte vurderes konkret i det enkelte tilfelle. I 
LB-2006-178958 ble familiens forskjellige sykdommer ikke tillagt avgjørende vekt.. 
 
Når det er tale om salg av ideell andel av en eiendom, er situasjonen en annen. Da er det 
andre personer på eiendommen som har en selvstendig rett. I Rt 2000 s. 557 uttaler 
kjæremålsutvalget: 
 
”Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-14 annet ledd bygger på en forutsetning 
om at tvangsfravikelsen begjæres overfor den saksøkte. Dette innebærer 
etter utvalgets syn at det ikke kan kreves fravikelse overfor en sameier i 
eiendommen som ikke er saksøkt i denne egenskap. Den omstendighet at 
sameieren er ektefelle til den saksøkte, bør etter utvalgets syn ikke 
medføre at han eller hun i denne henseende får en svakere stilling enn 
ellers.” 
 
Det samme skal også gjelde om det i forbindelse med forbindelse med tvangssalg 
av hele eiendommen besluttes fravikelse mot en annen beboer som viser seg å 
være eier av ideell andel, se for eksempel LE-2007-35339. 
 
Også leietakere har selvstendige rettigheter. I Rt 2007 s. 457 støttet Høyesteretts 
kjæremålsutvalg lagmannsrettens tolkning av § 11-14 slik at bestemmelsen ikke gir 
hjemmel for å bestemme at en leietaker skal fravike eiendommen. Begrunnelsen er at 
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tvangssalget har forskjellig virkning for eieren og leietakeren. Etter tinglysingsloven § 22 
nr. 3 står en leierett seg overfor en yngre rettsstiftelse uten tinglysing.  
 
Løsningen vil i slike situasjoner kanskje være å anbefale tvangsauksjon. Tvangsauksjoner 
kan gjennomføres uten avholdelse av takst, og uten at det arrangeres visninger av boligen. 
 
13.3.4 Gjennomføringen av fravikelser 
Når retten har avsagt sin kjennelse om at eiendommen skal fravikes, er det naturlig at 
medhjelper først forsøker å få saksøkte til å etterkomme dette frivillig. Dersom det ikke 
skjer, må den som har begjært fravikelse, forskuttere utgiftene til gjennomføring av 
fravikelsen innen en frist medhjelperen fastsetter, § 11-14 annet ledd første. Medhjelperen 
begjærer fravikelsen gjennomført etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 
 
Tredje ledd bestemmer at hvis det er krevd erstatningsbolig, er det et vilkår for 
gjennomføringen av fravikelse at erstatningsbolig enten må være skaffet og godkjent av 
retten, eller så må det være rettskraftig fastslått at saksøkeren ikke har plikt til å skaffe 
erstatningsbolig 
 
13.4 Midlertidig forføyning 
En kan tenke seg situasjoner hvor faren for forringelse av eiendommen som skal selges er 
svært overhengende. Tilfellet kan for eksempel være at en vet at saksøkte har planer om å 
foreta riving av byggverk eller at akutte vannskader raskt skaper store skader på huset, og 
at disse må utbedres omgående. Å få en eiendom fraveket kan som det fremgår av 
beskrivelsen ovenfor være tidkrevende. Problemet kan også være at man ikke har adgang 
til å begjære fravikelse overfor de personene som gjør at det er fare for forringelse eller 
vanskeliggjøring av salgsarbeidet. 
 
Etter tvisteloven § 34-1 første ledd litra a kan midlertidig forføyning besluttes når saksøktes 
adferd gjør det nødvendig med en midlertidig sikring av kravet fordi forfølgningen eller 
 72 
gjennomføringen av kravet ellers vil bli vesentlig vanskeliggjort. For at en begjæring om 
midlertidig forføyning skal tas til følge, bestemmer § 34-2 første ledd at både krav og 
sikringsgrunn skal være sannsynliggjort. Retten kan sette som vilkår at det stilles sikkerhet 
for mulig erstatning til saksøkte. 
 
Ved fare ved opphold kan retten avgjøre en begjæring om midlertidig forføyning uten at 
det gjennomføres muntlige forhandlinger, jf. tvisteloven § 32-7 annet ledd. 
 
Med mindre retten bestemmer noe annet i det enkelte tilfelle, vil kravene som gjelder i 
forbindelse med fravikelse omkring spørsmålet om erstatningsbolig, ikke gjelde.  
 
Men midlertidig forføyning kan ikke besluttes når det blir et åpenbart misforhold mellom 
saksøkers interesse og den ulempe saksøkte påføres, jf. tvisteloven § 34-1 andre ledd. Dette 
innebærer at når retten kjenner til at saksøkte har fremsatt krav om erstatningsbolig, må 
kravet om en midlertidig sikring av eiendommen også ses i forhold til de rettigheter en 
saksøkt påroper seg. Likevel skal en saksøkt aldri ha noen rett til å foreta seg noe som 
vesentlig forringer eiendommens verdi.  
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14 Avslutning 
Tvangssalg av bolig gjennomføres i de fleste tilfeller som medhjelpersalg. Auksjonsformen 
skal bare velges der dette antas å gi det beste utbytte av salget. 
 
Denne oppgaven har vist at mange spesielle problemstillinger reises når salg av en bolig 
gjennomføres som tvangssalg. Særlig gjelder dette situasjoner hvor salgsarbeidet 
vanskeliggjøres fra saksøktes side. Medhjelpers har ingen utvidet myndighet til å bruke 
makt. Ved å benytte namsmannens bistand til innhenting av takst over eiendommen, kan 
fravikelser i en del tilfeller unngås. Ved at boligen ikke fravikes, kommer man nærmere det 
som likner et frivillig salg av boligen. 
 
I noen tilfeller vil det være umulig å gjennomføre salget som medhjelpersalg, og det kan 
være aktuelt å gjennomføre tvangssalget som auksjon i stedet. Særlig kan dette bli aktuelt 
når kun en ideell andel av boligen skal selges, salgsarbeidet motarbeides av medeier, og 
ingen er villig til å utvide salget til å gjelde hele eiendommen. 
 
Spesielle problemstillinger vil alltid melde seg når det er tale om tvangssalg. Kjøpers 
rettsstilling blir en annen. Og for å sikre systemets legitimitet og rettssikkerheten for de 
involverte, må budrunden gjennomføres på en svært annerledes måte ved tvangssalg enn 
ved frivillige salg.  
 
Medhjelper vil under gjennomføringen av tvangssalget i stor utstrekning omfattes av de 
samme reglene som ved frivillige salg. Særlig viktig er regelen om god meglerskikk. For 
øvrig inneholder tvangsfullbyrdelsen viktige henvisninger til måten frivillige salg 
gjennomføres på, ikke minst når det gjelder innhenting av dokumentasjon, salgsoppgaver, 
og visninger.  
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Medhjelperformen gir mye bedre muligheter for å oppnå bud som er på høyde med 
boligens markedsverdi, enn det som er tilfellet ved tvangsauksjon. Kjøperkretsen er utvidet, 
og det er lettere å være kjøper i tvangssalg nå enn tidligere. I tillegg vil denne salgsformen i 
mindre grad innebære at saksøkte inflameres og på andre måter unødvendig tar skade av 
prosessen. 
 
Medhjelperordningen er derfor egnet til å oppfylle de betraktninger som gjorde seg 
gjeldende ved innføringen av salgsformen. Medhjelper skal først og fremst opptre lojalt i 
forhold til domstolen. Men det er viktig at medhjelper er klar over plikten som hviler på 
han med hensyn til å utvise hensynsfullhet og varsomhet. Skjer ikke dette, risikerer man at 
tvangssalgsordningen mister mye av sin legitimitet. 
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lover. 
Ot.prp.nr. 16 (2006-2007)  Om lov om eiendomsmegling. 
Innst.O.nr.72 (1991-1992).  Innstilling fra justiskomiteen om lov om 
tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring 
(tvangsfullbyrdelsesloven).  
Innst. O. nr. 43 (1998-99)  Innstilling fra kommunalkomiteen om lov om 
husleieavtaler (husleieloven). 
Innst.O. nr. 45 (1999-2000)  Innstilling fra justiskomiteen om lov om endringer i 
rettergangslovgivningen m.m. (harmonisering av 
rettsmiddelfrister, effektivisering av bøtestraffen og 
endring av prosessreglene for Høyesterett m.m.) 
 B 
Innst. O. nr. 82 (2002-2003)  Innstilling fra kommunalkomiteen om boligbyggelag 
(bustadbyggjelagslova) og lov om borettslag 
(burettslagslova). 
Innst.O. nr. 111 (2004-2005)  Innstilling fra justiskomiteen om lov om endringar i lov 
26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse og 
midlertidig sikring og andre lover. 
Innst. O. nr. 122 (2004-2005)  Innstilling fra kommunalkomiteen om lov om endringer 
i lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag (burettslagslova) 
mv. 
Innst. O. nr. 50 (2006-2007)  Innstilling fra finanskomiteen om lov om 
eiendomsmegling. 
 
Rundskriv 
Rundskriv fra Kredittilsynet nr. 15 (1993) Forholdet mellom lov om eiendomsmegling av 
16. juni 1989 nr. 53 og lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring 
(tvangsfullbyrdelse) av 26. juni 1992 nr. 86. http://www.kredittilsynet.no/ 
 
 
Rettsavgjørelser 
Rt. 1993 s. 1178 
Rt. 1995 s. 1381 
Rt. 1996 s. 1047 
Rt. 2000 s. 557 
Rt. 2003 s. 1023 
Rt. 2003 s. 1177 
Rt. 2007 s. 457 
HR2003-1270-1 
LB-1996-958 
LB-1997-3457  
LE-1999-738 
LB-2003-2250  
LB-2003-2745  
LB-2004-96452  
LE-2007-35339  
LB-2006-178598 
 A 
 
Lover 
1915 Lov om domstolene (domstolloven) av 13. august 1915 nr. 5. 
1918 Lov om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklæringer 
(avtaleloven) av 31. mai 1918 nr. 14. 
1935 Lov om tinglysing (tinglysingsloven) av 7. juni 1935 nr. 2. 
1938  Lov om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsloven) av 24. juni 1938 nr. 13 
1965 Lov om sameige (sameieloven) av 18. juni 1965 nr. 6. 
1967  Lov om behandlingsmåten i forvaltningssaker (forvaltningsloven) av 10. februar 
1967. 
1980 Lov om pant (panteloven) av 8. februar 1980 nr. 2. 
1984 Lov om gjeldsforhandling og konkurs (konkursloven) av 8. juni 1984 nr. 58. 
1984 Lov om fordringshavernes dekningsrett (dekningsloven) av 8. juni 1984 nr. 59. 
1991 Lov om ekteskap (ekteskapsloven) av 4. juli 1991 nr. 57. 
1992 Lov om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven) av 26. juni 1992 nr. 86. 
1997 Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) av 23. mai 1997 nr. 31. 
1999  Lov om husleieavtaler (husleieloven) av 26. mars 1999 nr. 17. 
2003 Lov om burettslag (borettslagsloven) av 6. juni 2003 nr. 39. 
2005 Lov om mekling og rettergang i sivile tvister (tvisteloven) av 17. juni 2005 nr. 90. 
2007 Lov om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsloven) av 29. juni 2007 nr. 73. 
 
Forskrifter 
1992 Forskrift om tvangssalg ved medhjelper av 4. desember 1992 nr. 895. 
2007 Forskrift om eiendomsmegling av 23. november 2007 nr. 1318 
 
